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Helsingin hallinto-oikeuden piitds on annettu Valittajille tiedoksi 4.4.2018. Haemme muutosta Hel-
singin hallinto-oikeuden piitokseen ja vaadimme seuraavaa:

Vaatimukset

1. Vaadimme, ettd korkein hallinto-oikeus kumoaa Helsingin hallinto-oikeuden péitéksen
18/0174/5(Diaarinumerot 11204/16/4110, 11224/16/4110, 11380/16/4110)) maankiytts- ja
rakennuslain mukaisesta lunastusluvasta Vantaan kaupungille koskien noin 43,4 hehtaarin
suuruista méirdalaa Vantaan kaupungin Keimolan kyldssé sijaitsevalla Saras —nimiselli ti-
lalla (92-406-3-245) silté osin kuin Helsingin hallinto-oikeus on hyldnnyt valittajien Birgit
Grahamin ja Marie-Charlotte Sullivanin valituksen ja hylkd# Vantaan kaupungin lunastuslu-
pahakemuksen.

2. Vaadimme, ettd hallinto-oikeuden piétsksen 18/0174/5 tiytintsonpano kielletiiin vilitts-
misti.

3. Vaadimme, ettd Vantaan kaupunki ja ympéristdministeri6 velvoitetaan korvaamaan oikeu-
denkéyntikulumme Helsingin hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Perusteluina esitimme seuraavaa;
Perustelut
Taustaa

4. Valittajat ovat nyt kyseessii olevan Saras — nimisen tilan (kiinteistStunnus 92 — 406 -3 - 245)
omistajia Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesien osakkaina.

! 5. Saras —niminen tila sijaitsee Luoteis — Vantaalla Vantaan kaupungin Keimolan kyliiss4. Hal-

| linto-oikeus ei ole muuttanut ympiristdministeridn p##tdstd myontid Vantaan kaupungille

| hakemuksen mukaisesti maankdytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastuslupa
noin 43,4 hehtaarin suuruisen alueen (jiljempiind Kohde) lunastamiseksi kiinteistSstid. Kohde
on télld hetkelld viljeltyd peltoa ja metsiid ja Kohteessa sijaitsee kolme talousrakennusta.




6.

Vantaan

Saras — tila kuuluu Vantaan kaupunginvaltuuston 19.6.2006 hyvidksymidn Marja — Vantaan
osayleiskaavaan, jossa Kohde on osoitettu pientaloalueeksi, suojaviheralueeksi, urheilu- ja
virkistyspalvelujen alueeksi, ldhivirkistysalueeksi ja tieliikenteen alueeksi. Kohteessa ei ole

asemakaavaa.
kaupungin asemasta

Vantaan kaupunginvaltuusto on 17.12.2012 hyviiksynyt Vantaan maapoliittiset linjaukset
kaavoitusta, maanhankintaa ja maanluovutusta koskien (jéljempédnd Maapoliittiset linjauk-
set). Maapoliittisten linjausten mukaan kaupunki voi vahvalla maapoliittisella otteella tasa-
painoftaa talouttaan. Maapoliittisten linjausten mukaan Vantaan kaupungilla oli kiytettdvis-
séddn noin 7700 hehtaaria omaa maata, miké oli noin kolmasosa kaupungin hallinnollisesta
alueesta, ja Vantaan kaupungin maanmyynnin voittoprosentti on vaihdellut vililld 75 — 90
%. Vantaan kaupunki pyrkii hankkimaan maan omistukseensa ennen asemakaavoitusta. Van-
taan kaupungin oman ilmoituksen mukaan sen asemakaavavaranto rakentamattomilla ton-
teilla 2/2013 oli yhteensd 730.000 k-m2, josta kaupungin omistuksessa oli 340.000 k-m2
(47%). Maapoliittisten linjausten tultua voimaan Vantaan kaupunki ei ole tehnyt uusia maan-
kdyttdsopimuksia maanomistajien kanssa ns. ” detaljikaavoittamattomista ” alueista.

Vantaan kaupunginvaltuusto hyviksyi 18.6.2012 valtion ja Helsingin seudun kuntien vilisen
maankéytdn, asumisen ja liikenteen yhteisti tahtotilaa kuvaavan aiesopimuksen 2012-2015
(MAL). Sopimuksen mukaan kunnat sitoutuivat luomaan edellytykset kiintiénsd mukaisen
asuntotuotantotavoitteen toteutumiselle osoittamalla asemakaavoissa tarvittavan uuden ra-
kennusoikeuden ja varmistamalla asemakaava-alueiden toteuttamisedellytykset, Maankéyt-
tod, asumista ja liikennettd koskeva aiesopimus ei kuitenkaan edellyttinyt, etti Vantaan kau-
punki omistaisi asemakaavoitettavan maan. MAL — aiesopimuksen seurantaraportin IV (Hel-
singin seudun MAL — aiesopimuksen sihteeristé Toukokuu 2016) mukaan Helsingin seudun
kunnissa on hyviiksytty uutta asumiseen asemakaavoitettua kerrosalaa kaikkiaan viisi mil-
joonaa kerrosnelidmetrid vuosina 2012-2015, miké vastaa 104 % aiesopimuskauden kaavoi-
tustavoitteesta. Téméin mukaan tavoite on toteutunut eiki sen perusteella ole edellytyksid
Kohteen lunastukselle. Vantaan kaupungille on my&s valmisteltu uudet maa- ja asuntopoliit-
tiset linjaukset, mitkd Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunta on péittinyt 16.4.2018 esittid
kaupunginhallitukselle ja edelleen kaupunginvaltuustolle hyviksyttiviksi.

Saraksen tilan asemasta

.

Lunastusluvan saanut alue on Marja-Vantaan osayleiskaavassa osoitettu noin 25,2 hehtaarin
osalta pientaloalueeksi (A4), noin 8,3 hehtaarin osalta suojaviheralueeksi (EV), noin 3,3 heh-




taarin osalta urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU), noin 2,9 hehtaarin osalta ldhivir-
kistysalueeksi (VL) ja noin 3,7 hehtaarin osalta tieliikenteen alueeksi (L). Kohde sijaitsee
Kivistdn kaupunginosan pohjoisosassa, jonka asemakaavoitusaikataulua Vantaan kaupun-
gilla ei sen oman ilmoituksen ntukaan ole. Vantaan kaupunki pitidd Kivistdn eteldisen kau-
punginosan valmistuttua yhtend mahdollisena laajenemissuuntana Kivistén kaupunginosan

pohjoisosaa.

10. Saraksen tilan omistajina Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesiit ovat
omalta osaltaan pyrkineet aktiivisesti kehittdimééin kiinteist6d. Tdmén mukaisesti perikunta
ja SRV Yhtist Oyj allekirjoittivat toukokuussa 2007 esisopimuksen koskien Saraksen kiin-
teiston madrdalan kauppaa SRV Yhtitt Oyj:n kanssa ja pyrkiviit aktiivisella yhteydenotolla
Vantaan kaupungin kanssa edistdiméén alueen kehitystd. Esisopimuksen péityttyd, kun alu-
een kaavoitus ei edennyt, perikunta osallistui kiinteistdkaupan neuvotteluihin Vantaan kau-
pungin kanssa Saraksen kiinteistostid. Perikunnan ja Vantaan kaupungin vilisid tapaamisia
oli helmikuusta 2014 alkaen, mutta ne loppuivat Vantaan kaupungin piitettyé hakea asiassa
lunastuslupaa. Neuvotteluita ei voi pitiié asiallisina kaupallisina neuvotteluina, koska niissé
Vantaan kaupungin tarjoama kauppahinta Kohteesta perustui detaljikaavoittamattoman maan
hinta-arvioon eiké siind ollut huomioitu esimerkiksi perikunnan esittéimii hinta-arvioita,
jotka perustuivat todelliseen kaupalliseen esisopimukseen SRV Yhtist Oyj:n kanssa. Vantaan
kaupungin ldhttkohta oli yksiselitteisesti se, ettii sen piti saada Kohde omistukseensa detal-
jikaavoittamattomana maana, missd sen hintatarjous oli 2.469.000 — 2.628.500 euroa, kun
perikunnan SRV Yhtiét Oyj:n kanssa tehtyyn todelliseen kaupalliseen aiesopimukseen pe-

rustuva vastatarjous oli noin 11,5 miljoonaa euroa.

11. Vantaan kaupunginvaltuuston péétis 20.4.2015 lunastusluvan hakemisesta syntyi viiden -
nen erolla, kun kaupunginvaltuustossa 35 valtuutettua déinesti lunastusluvan puolesta ja 30

sitd vastaan,

12. Télld hetkelld osa Saraksen tilasta on viljelykiiytdssi ja tilalla sijaitsee kolme talousraken-
nusta. Tilalla on my®s lunastusalueen ulkopuolella sijaitsevia muita rakennuksia/pééraken-
nus ja muita talousrakennuksia, jotka olivat kalliimman lunastushinnan perusteena. Siis tilan
pédrakennus talousrakennuksineen kolmea talousrakennusta lukuun ottamatta eivit kartan
mukaan kuulu lunastuksen kohteeseen.

Hallinto-oikeuden piiditoksesti

13. Hallinto-oikeus viittaa valituksen hylkiivissi piitoksessdin maankéytto- ja rakennuslain 5
a §:n kunnan maapolitiikkaa koskeviin tavoitteisiin ja toimenpiteisiin, joilla luodaan edelly-
tykset yhdyskuntien kehittimiselle seki lain 20 §:n, jonka mukaan kunnan on huolehdittava




alueiden kilytén suunnittelusta, rakentamisesta, ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan seki
maapolitiikan harjoittamisesta. Edelleen hallinto-oikeus viittaa lain 99 §:n 1 momenttiin,
jonka mukaan ministerio voi yleisen tarpeen vaatiessa mySntid kunnalle luvan lunastaa alu-
een, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jérjestelyihin tai muutoin
kunnan suunnitelmallista kehittémistéd varten seké pykilin 3 momenttiin, jonka mukaan lu-
nastuslupa voidaan mydntds alueeseen, joka on yleiskaavassa osoitettu liikennevidylédksi,
asuntorakentamiseen tai sithen liittyvéiiin yhdyskuntarakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan
suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

14. Hallinto-oikeus viittaa edelleen piitoksessidfin maankdytts- ja rakennuslain (132/1999) muu-
toksen (HE 101/1998) eduskuntakisittelyyn, jossa ympiristévaliokunnan késityksen mukaan
yleisen tarpeen edellytyksen tarkempi médrittely lakiechdotuksen 99 ja 100 §:ssé ei ole viilt-
timétontd, ja viittaa hallituksen esityksen perusteluihin, joiden mukaan lupaedellytysten pe-
rusteluina olisivat esimerkiksi selvitys kunnan rakennus- ja raakamaatilanteesta sekd maan
kysynniisti ja tarjonnasta eri kiyttotarkoituksiin. Hallinto-oikeus perustaa péitoksensid kun-
nan maapolitiikan harjoittamisen merkitykseen yhdyskuntien kehittimisen vilineend ja Koh-

teen yleiskaavaan.

15. Hallinto-oikeuden piitoksessd on kuitenkin jétetty ottamatta huomioon valituksessa esitet-
tyjéd perusteita, joten Vantaan kaupungille myonnetty lunastuslupa on hallintolainkéyttélain
(586/1996 sellaisena kuin se on 891/2015 muutetulla lailla) 7 §:n mukaisesti lainvastainen,
ja péétds perustuu riittdmattdmadn selvityksen ja virheelliseen laintulkintaan. Hallintolain-
kdytt6lain hallituksen esityksen (HE 230/2014) mukaan tuomioistuimen on “pddtiksen lain-
mukaisuutta arvioidessaan otettava huomioon julkisen vallan velvollisuus turvata perusoi-
keuksien ja ihmisoikeusien toteutuminen perustuslain 22 §:n mukaisesti sekd perustuslain
etusija 106 §:n mukaisesti.” Hallituksen esityksen mukaan tdimé voi edellyttid perus- ja ih-
misoikeusmyonteistd tulkintaa tai etusijan antamista perustuslain sédnnokselle.

Oikeudellisesta arvioinnista
Lainvastaisuudesta
16. Hallinto-oikeuden piiitds on hallintolainkéyttélain (586/1996 sellaisena kuin se on 891/2015

muutetulla lailla) 7 §:n mukaisesti lainvastainen ja se perustuu riittiméttomién selvitykseen

Jja virheelliseen laintulkintaan.




Yleisestii tarpeesta

17.

18.

19,

20,

Tissd asiassa hallinto-oikeus ei ole muuttanut ympéristdministerién pdétosti, jolla Vantaan
kaupunki on saanut lunastusluvan maankiytts- ja rakennuslain (132/1999) 99 §:n 3 momen-
tin nojalla, jonka mukaan “asianomainen ministerio voi lisiksi myéntdd kunnalle luvan lu-
nastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu litkennevayldksi, asuntorakentamiseen tai sii-
hen liittyvédn yhdyskuntarakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen
yhdyskuntakehitykseen, sekd alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymdn laitokselle
tai muihin ndiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyvddn yhdyskuntarakenta-
miseen lunastettavaan alueeseen voi sisdltyd myds virkistys- ja suojelualueita.”

Huolimatta siité, etti Kohde on Marja-Vantaan osayleiskaavassa osoitettu osittain asuntora-
kentamiseen, tieliikenteeseen ja ldhivirkistysalueeksi, sen ei voida katsoa téyttiviin maan-
kiiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin edellytyksid, silld sitd ei voida katsoa tarvittavan
Vantaan kaupungille Vantaan kaupungin suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.
Vantaan kaupungin omistuksessa oli vuonna 2013 noin 47 % rakentamattomien tonttien ase-
makaavavarannosta. Vantaan kaupunki pitdd Kiviston kaupunginosan pohjoisosaa yhtend
laajenemissuuntana, miki ei riitd lunastuslupaharkinnan perusteeksi. Toisin kuin hallinto-oi-
keus on péittinyt Kohdetta ei tarvita Vantaan kaupungin omistukseen suunnitelmanmukai-
seen yhdyskuntakehitykseen.

Maankiiytt- ja rakennuslain 103 §:n mukaan lunastusmenettelyssé noudatetaan Kiinteén
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua lakia (603/1977) (lunastuslaki).
Lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan ” Lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitd vaatii.
Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti
saavuttaa jollain muulla tavalla tai jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on
suurempi kuin siitd yleiselle edulle saatava hyoty.”

Hallinto-oikeus toteaa péitoksessiin, ettd maankiiyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa
stsidettyjen edellytysten tiyttyessi voidaan lunastuksen katsoa olevan yleisen tarpeen vaati-
maa. Hallinto-oikeus viittaa vield perustuslain 15 §:n 2 momenttiin ja katsoo yleisen tarpeen
ilmeneviin kaupungin aluevarauksista yleiskaavassa. Tdmi suoraviivainen tulkinta mahdol-
listaisi kunnalle lunastusoikeuden yleiskaava-alueilla maankéyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3
momentissa siifidetyissi tilanteissa ilman yleisen tarpeen tarkempaa tapauskohtaista konkre-
tisointia ja intressivertailua eik titd tulkintaa voida perustella lain esitdiden niukoilla teks-

teilld,




21,

22,

23.

24,

Tiss4 asiassa ei ole niytetty, ettd yleinen tarve vaatisi Kohteen lunastamista. Vantaan kau-
punginvaltuuston 17.12.2012 hyviksymien maapoliittisten linjausten mukaan Vantaan kau-
pungilla on kiytettivisséén noin 7700 hehtaaria omaa maata, ja kaupungin asuntorakenta-
misennusteen mukaan puolet seuraavan 10 vuoden asuntorakentamisesta tapahtuu kaupungin
omistamalla maalla, Nididen Vantaan kaupungin maapoliittisten linjausten térkein tavoite on
luoda kaupungille mahdollisuus rakentamisen ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Kaupunki
katsoo edelleen, etti vahvalla maapoliittisella otteella se voi tasapainottaa talouttaan. Kun-
nilla on kaavoitusmonopoli, mutta se ei oikeuta kuntia rakentamisen ja tonttimarkkinoiden
hallintaan. Yleinen tarve ei merkitse sité, ettii kunnan tulisi hallita rakentamista ja tonttimark-
kinoita. Hallinto-oikeus on pé#ttksessiin sivuuttanut kaupungin jo omistaman maan merki-
tyksen seki kaupungin tavoitteen tasapainottaa talouttaan lunastuksella, minkéd vuoksi lunas-
tuksen edellyttimi yleinen tarve ei tiyty tdssd asiassa.

Vantaan asunto-ohjelman 2009-2017 mukaan ohjelmakauden jilkeen silld on asuntorakenta-
misen varantoa jiljelli Aviapoliksen, Tikkurilan, Korson ja Hakunilan alueilla. Kun Vantaan
kaupunki omistaa noin yhden kolmasosan hallinnoimastaan alueesta ja kun silld on merkit-
tiviid asuntorakentamisen varantoa edelleen, ei ole oikeudellisia perusteita katsoa, ettd ylei-
nen tarve vaatisi Kohteen lunastamista. Lunastuslupaa on perusteltu silld, ettd kaupungin
osuutta erillispientalotonttien luovutuksessa tulisi kasvattaa. Yleisen tarpeen méiirittely siten,
ettd se edellyttiisi kaupungin omistusoikeutta luovutettaville asemakaavoitetuille erillispien-
talotonteille, ei vastaa Lunastuslain késitettd yleisestd tarpeesta.

Hallituksen esityksessi (HE 334/2014) maankiiytts- ja rakennuslain muuttamiseksi lahtékoh-
tana on ollut aidon kilpailun aikaansaaminen kilpailupolitiikan avulla, jolla turvataan tasa-
vertaiset kilpailuolosuhteet erikokoisille yrityksille ja kuluttajien etujen mukaisesti toimivat
markkinat. Hallituksen esityksen (HE 334/2014) mukaan maankdyttdsopimukset ovat toi-
miva menettelytapa sopia kaavoituksesta. Ympiéristdministerion my6ntdmé lunastuslupa
Kohteelle siksi, ettd Vantaan kaupungin Maapoliittisiin linjauksiin kuuluu maan hankkimi-
nen yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpeisiin, on ristiriidassa maankéyttd- ja rakennuslain
muutoksen (204/2015) kanssa myds siksi, ettii lainmuutoksen tarkoituksena oli kilpailun li-
sddiminen, ei kunnan maanomistuksen kasvattaminen, misti lunastuspééttksessd nyt on kyse.
Hallinto-oikeus on kuitenkin p#dtsksesséin sivuuttanut aidon kilpailun merkityksen ja pitid
lunastuslupaa perusteltuna huolimatta lunastuslain 4 §:n 1 momentista, jonka mukaan lunas-
tusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin
siitd yleiselle edulle koituva hyéty.

Hallinto-oikeuden péitds ei tdytd maankiytto- ja rakennuslain edellytyksid lunastusluvan
mydntimiselle, silld yleinen tarve ei edellytd Kohteen omistusoikeuden siirtymistd Vantaan




25.

26.

27,

kaupungille. Korkein hallinto-oikeus onkin piitksessiin (KHO 2005:12) hylidnnyt osittain
lunastusta koskeneen hakemuksen, kun hakija ei ollut selvittéinyt sitd, miksi esitetyt toimen-
piteet olisivat edellyttineet omistusoikeuden siirtdmisté hakijalle, eiké yleisen tarpeen kat-
sottu siten vaativan lunastusta. Tédssidkédn tapauksessa hallinto-oikeus ei ole perustellut sité,
miksi Vantaan kaupungin tulisi saada kohteen omistusoikeus. Maankiéytt6- ja rakennuslain
20 §:n mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kdyton suunnittelusta sekd rakentamisen
ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan.” Tdmi ei tarkoita sitd, etti kunnan tulisi hankkia
omistukseensa maa-alueita. Maankéytt6- ja rakennuslain muuttamista koskeneessa hallituk-
sen esityksessid (HE 101/1998) on eduskunnan ympiristdvaliokunta viitannut kiinteéin omai-
suuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977) lunastusluvan my&n-
timisedellytyksiin, minkd mukaan lunastusluvan ainoa myontdmisedellytys on ™ kun yleinen
tarve sitd vaatii.". Siten yleisen tarpeen kiisitettd ei ole tismennetty eduskuntakisittelyn
yhteydessid. "Yleisen tarpeen” kisite on epiitismillinen ja eduskunnan perustuslakivalio-
kunta (PeVL 32/2010 vp) onkin useaan kertaan katsonut, ettd vaatimusta tulisi konkretisoida
aineellisin sédnniksin. Yleisen tarpeen kisitteen tulkinnassa on néin ollen otettava huomioon
yleiset oikeudelliset periaatteet ja lainsdddinndn luomat vaihtoehtoiset mahdollisuudet ta-
voitteiden toteuttamiseksi ja kisitettd on yleisten tulkintasifintdjen mukaisesti tulkittava sup-
peasti. Hallinto-oikeus katsoo pdétiksessiin, ettd yleiseksi tarpeeksi riittdd alueen yleiskaava
maanki#ytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin mukaisesti. Tétd tulkintaa ei voida pité riit-

tdvind.

Hallinto-oikeus lausuu péitSksessidn, ettd "Intressivertailu ja haitan arviointi ei ole tarpeen
koska asiassa ei ole esitetty olevan haittana muuta kuin taloudellista arviointia koskeva hin-
taerimielisyys. " Lunastusoikeuden keskeinen kysymys tiéissé asiassa ja téssé vaiheessa on pe-
rustuslain takaama omistusoikeuden suoja Valittajille ja toisaalta Vantaan kaupungille my&n-
netty lunastusoikeus osayleiskaavassa kaavoitettuun alueeseen tarkoituksena tasapainottaa
kaupungin taloutta ja ilman, etté tissi tapauksessa yleisen tarpeen kisitettii olisi selvitetty.
On hyvin hallinnon periaatteiden vastaista laiminlyddi intressivertailun tekeminen loukatta-
essa perustuslain takaamia oikeuksia.

Vantaan kaupungin lunastushakemuksen mukaan kaupungin tarkoitus on myydi Kohteeseen
myShemmin asemakaavoitettavia tontteja. Niin ollen osa Kohteesta ei tule yleiseen kiyttéon,
joten hallinto-oikeuden pé#itds ei timénkiiin takia tiyti lunastuslain 4 § I momentin edelly-
tysti yleisestii tarpeesta. Yleisend tarpeena ei voida pitdd maan lunastamista kunnan omis-
tukseen myShempid myyntid varten.

Lunastuslupapiiiitdsti Vantaan Kivistn alueella ilman tarkempaa yleisen tarpeen konkreti-
sointia voidaan pitid puutteellisena myds sen vuoksi, ettd keskusrikospoliisi on tutkinut Van-
taan kaupungin kaavoituksen ja rakentamisen hallintoa Kivistén alueella, mihin tdménkin




28.

29.

asian Kohde kuuluu, ja mink# seurauksena muun muassa Vantaan entinen kaupunginjohtaja
on Helsingin kiridjéoikeudessa kesidkuussa 2017 lainvoimaa vailla olevassa ratkaisussa tuo-
mittu torkedstid lahjuksen ottamisesta ehdottomaan vankeusrangaistukseen. Keviilld 2018
keskusrikospoliisi on my6s ilmoittanut tutkivansa vakavaa talousrikosepiilyd Vantaan kau-
pungin hallinnossa. Julkisuudessa olleiden tietojen mukaan epdilyt liittyisivit muutaman
vuoden takaisiin maakauppoihin ja kaavamuutoksiin Vantaalla.

Korkein oikeus on tapauksessaan (KK 0:2016:7) lausunut, ettd pakkolunastuksen perusteena
on lunastamisen tarkoitus. T#ssé ratkaisussaan, joka koski maankiytt- ja rakennuslain 96
§:n 1 momenttia, korkein oikeus lausui, ettd koska kysymys on pakkolunastuksesta, edelly-
tykseksi voidaan kuitenkin asettaa, ettéi lunastusoikeuden peruste kiy selvisti ilmi. Soveltaen
titd korkeimman oikeuden oikeusohjetta hallinto-oikeuden p#dtokseen, on selvitettivd Van-
taan kaupungin lunastuslupahakemuksen tarkoitus. Vantaan kaupunki on ilmoittanut, etti sen
tarkoitus maapoliittisella ohjelmallaan on rasapainottaa talouttaan ja luoda mahdollisuus
kaupungille rakentamisen ja tonttimarkkinoiden hallintaan, ja kaupunki on hakenut Kohteen
lunastuslupaa maapoliittisen ohjelmansa mukaisesti. Ympéristdministerié on my&ntédnyt
Vantaan kaupungille lunastusluvan hakemuksen mukaisesti eiké hallinto-oikeus ole muutta-
nut péitostd. Hallinto-oikeuden péitts on siten ristiriidassa korkeimman oikeuden oikeusoh-
jeen kanssa, koska Vantaan kaupungin tarkoitus ei tdytd maankéytt6- ja rakennuslain 99 § 3
momentin ja lunastuslain 4 § 1 momentin mukaisia edellytyksii.

Tulkittaessa lunastuslakia nyt esilld olevassa asiassa on myds otettava huomioon lunastus-
lain soveltamiskdytdntdd koskeva kritiikki. Oikeusministerié on kuullut lain uudistamistar-
peista muun muassa muita ministeriditi, ja oikeusministerié on julkaissut arviomuistion lu-
nastuslainsdddidnnén uudistamistarpeista (OM/21/41/2015). Arviomuistiossa lunastuslain
katsotaan heijastavan erdiden kysymysten osalta selkedsti sédatdmisajankohtansa yhteiskun-
nallista tavoitteenasettelua ja arvovalintoja. Oikeusministerié on helmikuussa 2018 asettanut
tydryhméin valmistelemaan lunastuslain uudistamista. Tybryhmén tulee muun muassa var-
mistaa, ettd perustuslain takaama tdyden korvauksen vaatimus tdyttyy ja maanomistajien ta-
sapuolinen kohtelu toteutuu kaikissa lunastustoimituksissa. Tdménké#n takia perustuslain an-
taman omaisuuden suojan loukkaaminen hallinto-oikeuden pédtoksen mukaisesti nyt esilld
olevassa asiassa ei ole oikeutettua, silld péddtds perustuu lunastuslakiin, jonka soveltamiskiy-
tdntd on saanut paljon kritiikkid ja jota pyritilin uudistamaan.
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Omaisuuden suojasta

30. Perustuslain 15 §:n mukaan “Jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuk-
sesta yleiseen tarpeeseen tdyitd korvausta vastaan sdddetddn lailla. " Perustuslaissa on siten
omaisuuden suojaa koskeva yleislauseke ja pakkolunastuslauseke, joka asettaa ehdot pakko-
lunastuksen kiyttimiselle. Suomea velvoittavassa Ihmisoikeussopimuksen lisip6ytikirjassa
médritiln, ettd "Jokaisella luonnollisella tai oikeushenkilolli on oikeus nauttia ravhassa
omaisuudestaan. Keneltikddn ei saa riistdd héinen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissd
Ja laissa mddrdttyjen ehtojen sekd kansainvdlisen oikeuden yleisten periaatteiden mukai-
sesti.”” Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan |1 kohdan mukaan "Jokaisella on oi-
keus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta sekd kéyttad, luovuttaa ja testamentata
sitd. Keneltdkddn ei saa riistid hénen omaisuuttaan muutoin kuin yleisen edun sitd vaatiessa
laissa sdddetyissd tapauksissa ja laissa sdddettyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hinelle
suoritetaan kohtuullisessa ajassa oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksestd.."

31. Pakkolunastus on linsimaisen oikeuskiisityksen mukaan ihmisoikeuksia rajoittava toimi ja
edellyttdd yksityiskohtaisia laillisia perusteita tullakseen hyviksytyksi. Euroopan ihmisoi-
keustuomioistuin on useassa ratkaisussaan arvioinut omaisuuden suojaa koskevan velvoit-
teen toteutumista.

32. Hallinto-oikeuden pédtéksessd kisitelldéin puutteellisesti perustuslain antamaa omaisuuden
suojaa. Pédtoksessi ei ole huomioitu lunastuslain 4 §:n 1 momentin edellytysti, etté lunas-
tusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla. Valittajat olivat pyrkineet edistiméén Kohteen kehittimistd solmimalla
vuonna 2007 SRV Yhti6t Oyj:n kanssa esisopimuksen, mutta hanke ei edistynyt liihinnd Van-
taan kaupungista johtuvista syistd. Valittajat ovat timin jilkeen neuvotelleet vapaachtoisesta
kiinteistonkaupasta Vantaan kaupungin kanssa, mutta neuvottelut ovat piittyneet Vantaan
kaupungin péitettyd hakea lunastuslupaa. Neuvotteluiden todellinen luonne on kyseenalai-
nen, silld Vantaan kaupungin esittdmét ehdot ovat olleet tiysin kohtuuttomia kaupungin tar-
Jjotessa 43,4 hehtaarin suuruisesta maa-alueesta 2.469.000 —2.628.500 euroa, kun perikunnan
todelliseen kaupalliseen aiesopimukseen perustuva vastatarjous oli noin 11,5 miljoonaa eu-
roa.

33. Hallinto-oikeuden piitds ei noudata lunastuslain 4 § Imomentin oikeusohjetta, jonka mu-
kaan "lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saa-
vuttaa jollain muufla tavalla”, silld Vantaan kaupunki ei ole kdynyt tdssé asiassa todellisia
kaupallisia neuvotteluja ratkaisun saamiseksi ja on sivuuttanut maapoliittisen ohjelmansa
mukaisesti kokonaan mahdollisuuden maankiiyttésopimusten tekemiseen. Lunastuslain 4 §:n




34,

35.

36.

1 momentti edellyttid vaihtoehtotarkastelua eiki se ole toteutunut, kun Vantaan kaupunki on
vain muodollisesti neuvotellut asiassa Valittajien kanssa, vaikka Valittajat ovat pyrkineet so-

pimusratkaisuun.

Hallinto-oikeuden pi#itoksessd sivuutetaan kunnan maapolitiikan keinoihin viitaten maan-
kaytts- ja rakennuslain 91b §:n mahdollisuudet maankéyttsopimusten tekemiseksi. Lunas-
tuslain edellytystd muiden vaihtoehtojen selvittimisesté, kuten maankiyttdsopimusten teke-
misti, ei kuitenkaan voi ohittaa Vantaan kaupungin toteamuksella, ettd kaupungin maapoliit-
tisten linjausten tultua voimaan Vantaan kaupunki ei ole tehnyt uusia maankiyttésopimuksia
maanomistajien kanssa ns. “detaljikaavoittamattomista” alueista. Hallituksen esityksessi
(HE 334/2014) maankiytto- ja rakennuslain muuttamiseksi maankéyttdsopimuksia pidetéin
toimivana menettelytapana kaavoituksesta sopimiseen.

Lunastusoikeuden mydntimistd ympéristdministerié perustelee myds "maanmyyntitulojen
kanavoinnilla osaksi yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamista”. Tulojen hankki-
mista kunnalle, mistd Vantaan kaupungin hakemuksessa keskeisesti on kyse, ja minké hal-
linto-oikeus nyt on hyviksynyt, ei voida pitiié lunastuslain edellyttiméni perusteena lunas-
tusluvalle. Korkein hallinto-oikeus on pédtSksessidin (KHO 2006:84) korostanut kunnalle
maank#ytt- ja rakennuslaissa kuuluvaa tehtiiviiéd maapolitiikan harjoittamisesta alueellaan ja
todennut kuitenkin viittaamalla maankiiyttésopimuksia koskevaan lainséddidntoon, ettd "uu-
della sddntelylla ei ole tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri
keinojen kdyttimisessd eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kayttdd lunastusta maanhankin-
taan.” Korkein hallinto-oikeus on pé#éttkselldin tulkinnut varsin laveasti kunnan lunastusoi-
keutta painottaen kunnan asemaa maapolitiikan suunnittelussa, rakentamisen ohjauksessa ja
valvonnassa alueellaan. TAmikiin korkeimman hallinto-oikeuden piitds ei kuitenkaan anna
tukea sille, ettd kunnan tulonhankkimistarve oikeuttaisi lunastuslain mukaiseen pakkolunas-
tukseen téssi tapauksessa, kun esimerkiksi Vantaan kaupungin oman ilmoituksen mukaan se
omisti liihes puolet sen asemakaavavarannosta vuonna 2013 ja kun Helsingin seudun kuntien
vilisen maankiytén, asumisen ja liikenteen yhteistd tahtotilaa kuvaavaan aiesopimuksen
2012-2015(MAL) seurantaraportin 2016 mukaan aiesopimuksen kaavoitustavoitteesta oli
hyviksytty 104%.

Valittajat katsovat, ettd hallinto-oikeuden pitds on hallintolainkéyttélain (586/1996 sellai-
sena kuin se on 891/2015 muutetulla lailla) 7 §:n perusteella lainvastainen ja perustuu riitté-
miittdmiin selvitykseen ja virheelliseen laintulkintaan. Hallinto-oikeus ei ole hallituksen esi-
tyksen (HE 230/2014) edellyttimilli tavalla ottanut huomioon julkisen vallan velvollisuutta
turvata Valittajien perusoikeuksien ja ihmisoikeuksien eli tdssd tapauksessa Valittajien omis-
tusoikeuden toteutumista perustuslain 22 §:n mukaisesti ja perustuslain etusijan 106 §:n mu-
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kaisesti. Tissi tapauksessa hallinto-oikeuden péiitSksen mukainen lunastuslupa Vantaan kau-
| pungille on ilmeisessé ristiriidassa Valittajien perustuslain suojaaman omistusoikeuden
| kanssa. Perustuslain mukaisesti tissd ilmeisessi ristiriitatilanteessa Valittajien perusoikeuk-
sien toteutuminen on asettava etusijalle. On huomattava, ettd hallintolainkéyttélain 7 § pe-
rusteluineen on muutettu vuonna 2015, joten korkein hallinto-oikeus ei ole voinut soveltaa
sitd edelld mainitussa ratkaisussaan (KHO 2006:84).

37. Pakkolunastus on aina #4rimmdinen ratkaisu kunnan maapoliittisen tarkoituksen saavutta-
miseksi, ja se voidaan toteuttaa vain poikkeuksellisissa olosuhteissa, misté tissé asiassa ei
ole kyse. Perusoikeuksien oikeudellinen merkitys on korostunut viime aikoina, mitii osoitta-
vat lukuisat Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisut. Ndiden oikeuksien loukkaami-
nen "yleisen edun’ nimessi ei ole oikeudellisesti perusteltua silloin, kun hakija, kuten Van-
taan kaupunki tidssd tapauksessa, on laiminlynyt tarkoituksensa toteuttamisen selvittimisen
muiden keinojen avulla. "Yleinen etu” ei edellyti, ettd Kohde tulisi Vantaan kaupungin omis-
tukseen.

38. Hallinto-oikeuden péitds lunastusluvasta loukkaa perustuslain, Suomea velvoittavan Thmis-
oikeussopimuksen lisépdytikirjan ja Euroopan unionin perusoikeuskirjan Valittajille anta-
maa omaisuuden suojaa.

Hyviin hallinnon periaatteista

39. Hyviiin hallintoon kuuluu myés hallinto-oikeudellisten periaatteiden noudattaminen. Niitid
ovat suhteellisuusperiaate ja tarkoitussidonnaisuuden periaate. Suhteellisuusperiaate hallin-
nossa merkitsee siti, ettd viranomaisen toiminta on mitoitettava oikein. Hallinto-oikeuden
hyviksymiissid ympiristoministerion péitoksessd ympiristoministerié on laiminlyényt ottaa
huomioon, onko poikkeuksellisen keinon, pakkolunastuksen, kdytts hallinnollisesti perustel-
tua. Ympiristdministerid ei mydskéin ole huomioinut, ettéi nyt esilld olevissa olosuhteissa ei
ole tarkoituksenmukaista rajoittaa perustuslain takaamaa omaisuuden suojaa, silld kaupungin

| asuinrakentamista koskeviin tavoitteisiin voidaan péistd muilla keinoilla ja ettii ei ole tarkoi-
| tuksenmukaista hankkia kunnalle tuloja loukkaamalla perustuslain antamaa omaisuudensuo-
; Jjaa.

40. Hyvissi hallinnossa on noudatettava my®s tasapuolista kohtelua. Hallinto-oikeuden piitok-
sen antamisen jilkeen julkisuudessa (Helsingin Sanomat 14.4.2018) on esitetty Vantaan kau-
pungin lausuntoa, jonka mukaan nyt kyseessi oleva Vantaan kaupungin lunastushakemus on




lihes ainoa esimerkki, jossa Vantaan kaupunki on hakenut lunastusoikeutta. Lausunnon mu-
kaan Vantaan kaupungin yleinen kiytintd on toinen. Vantaan kaupungilla ei ole oikeutta
asettaa pakkolunastuksella Valittajia muita maanomistajia huonompaan asemaan. Tdmi
loukkaa maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaatetta ja on hyvin hallinnon periaattei-

den vastaista.

41. Koska hallinto-oikeuden péitds on lainvastainen, olisi hallintolainkéyttélain 74 §:n mukaan
kohtuutonta, ettidi Valittajat joutuisivat pitimién oikeudenkédyntikulunsa vahinkonaan, joten
Vantaan kaupungin ja ympéristéministerién on korvattava Valittajien oikeudenkéyntikulut
Helsingin hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Yhteenveto

Kaiken edelld esitetyn perusteella ja uudistaen kaiken asiassa aikaisemmin lausutun vaa-
dimme, etti:

i) Korkein hallinto-oikeus kumoaa lainvastaisena Helsingin hallinto-oikeu-
den pddtcksen 18/0174/5 (Dnrot 11204/16/4110, 11224/16/4110 ja
11380/16/4110)) maankéytté- ja rakennuslain mukaisesta lunastuslu-
vasta Vantaan kaupungille koskien noin 43,4 hehtaarin suuruista mé#ri-
alaa Vantaan kaupungin Keimolan kyldssi sijaitsevalla Saras —nimiselld
tilalla (92-406-3-245) siltd osin kuin Helsingin hallinto-oikeus on hylén-
nyt Valittajien Birgit Grahamin ja Marie-Charlotte Sullivanin valituksen
ja hylkdd Vantaan kaupungin lunastuslupahakemuksen.

Helsingin hallinto-oikeuden piiitos loukkaa perustuslain omaisuuden suo-
jaa, rikkoo ihmisoikeussopimuksen lisdpoytékirjaa, ei tiytd maankiytts- ja
rakennuslain (132/1999) yleiselle tarpeelle asetettavia lunastusedellytyksid
eikd lunastuslain (603/1977) lunastusedellytyksié, on hallintolainkiytts-
lain mukaisesti lainvastainen ja on vastoin hyvilti hallinnolta edellytetti-
viii suhteellisuusperiaatetta ja tarkoitussidonnaisuuden periaatetta.

ii)  Helsingin hallinto-oikeuden piiitoksen 18/01745 (Dnrot 11204/16/4110,
[1224/16/4110 ja 11380/16/4110) tdytdntonpano kielletdin vilittomasti.




iii)  Vantaan kaupunki ja ympiristoministeri velvoitetaan korvaamaan oikeu-
denkéyntikulumme hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeu-

dessa.

Varaamme oikeuden lausua asiassa Vantaan kaupungin mahdollisesti antamasta lausumasta

sekd tdydentiid valitustamme tarvittaessa,

Liitteet:1) Hallinto-oikeuden p#iitss 18/0174/5, jiiljennds
2) Todistus hallinto-oikeuden péiéitdksen 18/0174/5 tiedoksiannosta
3) Helsingin Sanomat 14.4.2018, ote

Helsingissi, huhtikuun 3. pdiviind 2018

Birgit Graham Marie-Charlotte Sullivan

Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesien osakkaina

Laati;
Harriet Rydberg
Asianajaja, Helsinki

Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy
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Asia Maankdytto- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskeva valitus
Valittajat I. Ulla Sarin-Seppiinen

2. Tom Pehkonen
3. Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan

Piiiitos, josta valitetaan

Ympiiristoministerio 18.8.2016 Dnro YM1/541/2015

Ympiiristdministerid on pastdksestd ilmenevin perusteluin mydntényt Vantaan
kaupungille maankiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan hakemuksen mukaisesti noin 43,4 hehtaarin suuruiseen miiéirialaan Van-
taan kaupungin Keimolan kyléssi sijaitsevasta Saras-nimisestd tilasta, kiinteis-
tdtunnus 92-406-3-245. Vaatimus kulujen korvaamisesta on hyltty lakiin pe-
rustumattomana.

Valituksissa esitetyt vaatimukset

1. Ulla Sarin-Seppiinen on Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuo-
linpesien osakkaana vaatinut, et ympéiristdministerién péitos kumotaan ja
Vantaan kaupungin lunastuslupahakemus hyldtdin. Listksi Vantaan kaupunki
on velvoitettava korvaamaan asian hoitamisesta aiheutuneet kulut.

Perikunnat tekivit vuonna 2006 SRV Oyj:n kanssa esisopimuksen midrédalan
myymisestd. Tuossa kauppakirjassa SRV Oyj sitoutui maksamaan perikunnille
médirdalasta noin 11,2 miljoonaa euroa, joka méérdytyi kaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden mukaan. Méérdalan arvo oli mainittua summaa olennaisesti
suurempi, silld kaupan osapuolena ollut SRV Yhtiét 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 Yhtidille, ettei se tulekaan laatimaan alu-
eelle ldhitulevaisuudessa osayleiskaavan mukaista ja osayleiskaavan edellytti-
mi# asemakaavaa.

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

Perikunnat ovat alusta alkaen suhtautuneet mydnteisesti maa-alueittensa kéyt-
toon Marja-Vantaan osayleiskaavan mukaiseen tarkoitukseen.




LIITE




Vantaan kaupungin "Maapoliittiset linjaukset" -asiakirjan keskeisend ajatuk-
sena on harjoittaa kaupungissa sellaista maanhankintaa, kaavoitustointa ja kaa-
voitetuksi tulleiden rakennuspaikkojen luovuttamista rakentajille, etté timéi
toimintakokonaisuus kaupungille tuloa ja voittoa tuottamalla tukee ja paikkaa
kuntataloutta. Lunastuslupahakemuksessaan kaupunki esittdd avoimesti, ettd
sen tirkeimpéni tavoitteena on luoda kaupungille mahdollisuus rakentamisen
ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Kéytinnossi timi tarkoittaa, kun kaupunki ei
edelld kuvatun ohjelman mukaan kaavoita yksityisen omistamaa maata, mono-
poliin tahtédvin aseman luomista. Toiminnan varsinaisen perustan luo pakko-
lunastus, omaisuuden riistiminen maanomistajalta, minké jélkeen kaupunki
laatii asemakaavan jo yksityiskohtaisesti yleiskaavassa osoitetulle maankdytts-
tavalle. Tdmin jilkeen kaupunki myy rakennuspaikat tarjouskilpailun perus-
teella tai muutoin markkinahintaan. Téllaisella toiminnalla ei ole mitdén yhty-
mikohtaa lunastuksen oikeutukseen liittyvén perimméisen tarkoituksen
kanssa, joka koskee kohtuuhintaisen maan saamista asuntotuotantoa varten.
Kysymys on kaupungin kaupallisessa tarkoituksessa harjoittamasta liiketoi-
minnasta.

Vantaan kaupungin esittimai selvitys rakentamiseen kéytettdvissd olevista
pientalojen rakennuspaikoista ei ole sellainen selvitys, jonka avulla voitaisiin
todeta tarpeen olemassaolo maank#ytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin tai
lunastuslain 4 §:n 1 momentin tarkoittamassa merkityksessd. My®&skéén val-
tion ja Helsingin seudun kuntien vilisen asuntotuotantoa koskevan aiesopi-
muksen velvoitteet eivit edellyti, ettd sopimuksen tdyttdmistd varten tarvitta-
vat maa-alueet olisivat kaupungin omistuksessa.

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

Kun kaupunki haluaa maksaa vain murto-osan mééréalan oikeasta hinnasta ja
tiedossa on, millé ehdoilla ja hinnoilla kaupunki tulee luovuttamaan rakennus-
paikat edelleen, saadaan selitys sille, miksi ja missé tarkoituksessa kaupunki
pyrkii kdyttiméin pakkolunastuslainséédintod hyvikseen. Pakko-ostoa koske-
vaa sdinnostdd ei tule kiyttia téllaisen tarkoituksen ja tavoitteen toteutta-
miseksi. Valituksessa on esitetty oikeuskirjallisuuteen viitaten, ettid lunastusta
ei saa panna toimeen ainoastaan rahallisen hyddyn saamiseksi.

Lunastuslain 4 §:n | momentissa sdéddetyn taytdnt6dnpanoa koskevan rajoituk-
sen sivuuttaminen siten, kuin ministerid on tehnyt, jittéd avoimeksi, mikd on
se tarkoitus, joka jdi saavuttamatta, jos lunastusta ei panna toimeen. Vantaan
kaupungilla ei esittimilliin perusteilla voida katsoa olevan lunastuslainsdé-
dinnossi tarkoitettua tarvetta saada maata omistukseensa. Siten tarkoitukseksi,
joka jdisi saavuttamatta, jos lunastusta ei pantaisi toimeen, ji4 maanomistajan
kustannuksella tapahtuva kaupungin varainhankinta.

Ministerién padtsksessd viitattu ratkaisu KHO 2006:84 perustuu virheelliseen
ndkemykseen lunastuslain suhteesta muuhun lainsdddént66n.

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

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

Vaikka lunastus perustuu erityislakiin eli maankiytts- ja rakennuslain

99 §:4in, on siind noudatettava lunastuslain yleisié periaatteita ja oppeja.
Témé on todettu myés korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuissa. Pakko-
ottoon ei saa ryhtyi tulonhankintatarkoituksessa. Yleisen tarpeen vaatimus ei
tiyty eikéi pakko-oton kiyttdmiselle niin ollen ole oikeudellisia edellytyksid.
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 késitelty hallintoasiana.

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

Ministerién piétés on virheellinen, lakiin perustumaton ja poliittinen. Maata-
louselinkeinon keskeiseni edellytykseni olevan maanomistuksen pysyvyyden
kannalta kyse on haitallisesta ennakkotapauksesta.

Piitsksen perusteluissa on jétetty mainitsematta faktoja, jotka eiviit puolla
piifitosti. Lakia on tulkittu virheellisesti. Kaupungin tekemi tarjous oli hyvin
alimitoitettu. Jos tillaisin perustein mydnnetiifin lunastuslupa, se johtaa kéy-
tinndssd siihen, etté kaupunki voi jatkossa tehdii 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.

Vilttimiittdmien investointien vuoksia maatalous tarvitsee ennakoitavissa ole-
van toimintaympiriston. 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-
piitds kumotaan. Piitoksen taytintdonpano on kiellettivd. Vantaan kaupunki
ja ympiiristoministerié on velvoitettava korvaamaan valittajien oikeudenkéyn-
tikulut hallinto-oikeudessa.

Pidtés on lainvastainen ja perustuu riittiméttdméén selvitykseen ja virheelli-
seen laintulkintaan. Maanké&ytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa sdédetyt
edellytykset eivit tiyty, koska aluetta ei tarvita kaupungille kaupungin suunni-
telmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.
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Asiassa ei ole niytetty, ettd yleinen tarve vaatisi kohteen lunastamista. Van-
taan kaupungilla ei ole oman ilmoituksen mukaan kohteen asemakaavoitusai-
kataulua. Kaupunki pitd4 Kiviston kaupunginosan pohjoisosaa yhtend laaje-
nemissuuntana, miké ei riitd lunastuslupaharkinnan perusteeksi. Yleinen tarve
ei merkitse sitd, ettd kaupungin tulisi hallita rakentamista ja tonttimarkkinoita.
Kaupunki omistaa noin kolmasosan hallinnoimastaan alueesta ja sill4 on edel-
leen merkittivid asuntorakentamisen varantoa. Yleisen tarpeen méérittely sil-
liedellytykselld, ettii luovutettavat asemakaavoitetut erillispientalotontit ovat
kaupungin omistuksessa, ei vastaa lunastuslain mukaista yleisen tarpeen kési-
tettd.

Maankiytts- ja rakennuslain muutoksen 204/2015 tarkoituksena oli kilpailun
lis#minen, ei kunnan maanomistuksen kasvattaminen. Ympéristéministerio ei
ole perustellut, miksi Vantaan kaupungin tulisi saada kohteen omistusoikeus.

Yleisen tarpeen médrittelyssé tulisi ottaa huomioon yleiset oikeudelliset peri-
aatteet ja lains#4didnnén luomat vaihtoehtoiset mahdollisuudet tavoitteiden to-
teuttamiseksi. Kisitettd on yleisten tulkintasdéntdjen mukaisesti tulkittava sup-

peasti.

Kaupungin on tarkoitus myydé alueelle myShemmin asemakaavoitettavia tont-
teja. Niin ollen osa kohteesta ei tule julkiseen kéyttéon. Ministeridn péétos ei

| tamiénkidn takia tiytd yleisen tarpeen edellytystd. Valituksessa on viitattu kor-
keimman oikeuden oikeusk&yténtdn ja lunastuslain soveltamiskéytintdd kos-

kevaan kritiikkiin.

I

Pakkolunastus on ihmisoikeuksia rajoittava toimi ja edellyttéd yksityiskohtai-
sia laillisia perusteita. Ministerion p#dtoksessé kisitelldén puutteellisesta pe-
rustuslain antamaa omaisuuden suojaa. Péddtoksessd ei ole otettu huomioon,
ettdl lunastuslain 4 §:n | momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen,
jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain muulla ta-
valla. Omistajat ovat aiemmin tehneet SRV Yhtitt Oyj:n kanssa esisopimuk-
sen. Lisdksi he ovat neuvotelleet vapaachtoisesta kiinteistokaupasta Vantaan
kaupungin kanssa. Neuvotteluiden todellinen luonne on kyseenalainen, silld
kaupungin esittdmit ehdot olivat kohtuuttomia. Kaupunki ei ole kiynyt todel-
lisia kaupallisia neuvotteluja ratkaisun saamiseksi ja on sivuuttanut kokonaan
mahdollisuuden maankéyttésopimuksen tekemiseen. Lunastuslain 4 §:n 1 mo-
mentin mukainen vaihtoehtotarkastelu ei ole toteutunut.

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

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

Koska ministerién péétos on lainvastainen, olisi kohtuutonta, jos valittajat jou-
tuisivat pitdimaén oikeudenkdyntikulunsa vahinkonaan.
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Asian kKiisittely ja selvittiminen
Ympiristéministerié on antanut lausunnon.
Vantaan kaupunki on antanut selityksen.

Ulla Sarin-Seppiinen on antanut vastaselityksen. Valittaja on vaatinut, etti
Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan oikeudenkdyntikulut ympéristo-
ministeritssi ja hallinto-oikeudessa yhteensé 25 000 eurolla.

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

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat vastaselityksessddn esittd-
neet muun ohella, etti lunastusluvan mydntéminen edellytté# lunastuslain mu-
kaan intressivertailua ja ministeridn pétds on tiltd osin lainvastainen. Asiassa
tulee ottaa huomioon perusoikeusmy®nteinen laintulkinta.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus ei tutki Tom Pehkosen valitusta.
Hallinto-oikeus hylkii Sarin-Seppiisen sekéd Grahamin ja Sullivanin valitukset.

Hallinto-oikeus hylké# Sarin-Seppiisen valituksessa esitetyn vaatimuksen
asian hoitamisesta ympéristoministeridssé aiheutuneiden kulujen korvaami-
sesta sekéi Sarin-Seppiésen ja Grahamin ja Sullivanin valituksissa esitetyt oi-
keudenkiyntikulujen korvaamista hallinto-oikeudessa koskevat vaatimukset.

Hallinto-oikeus hylkéd Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetyn péitoksen
tiytantdonpanon kieltimistd koskevan vaatimuksen.

Perustelut

Tutkimatta jitetyilti osin

Tom Pehkonen on vuokrannut alueen, jota koskevasta lunastusluvasta asiassa
on kyse. Pehkonen harjoittaa alueella maanviljelyd. Maankdytts- ja rakennus-
laissa tai lunastuslaissa ei ole sdddetty erikseen siité, kenelld on valitusoikeus
lunastuslupaa koskevasta piitoksestd. Valitusoikeus médrdytyy néin ollen hal-
lintolaink#yttolain 6 §:n 1 momentin perusteella. Kyseisen lainkohdan mukaan
pédtoksestd saa valittaa se, johon pédtds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun p#dtos vélittomésti vaikuttaa.

Valituksenalaista paitosti ei ole kohdistettu Pehkoseen. Pédtdksen ei voida
katsoa vaikuttavan vilittomisti Pehkosen oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun,
koska maankiyttd- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskevalla paétok-
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selléd ei siniinsi ratkaista alueen maank#ytt64 tai alueeseen kohdistuvan vuok-
rasopimuksen jatkumista. Pehkosen valitus on siten valitusoikeuden puuttumi-
sen vuoksi jétettdva tutkimatta.

Tutkituilta osin
Esteellisyysvdite

Sarin-Seppisen lausunnossa ympéristdministeriolle ja valituksessa hallinto-
oikeudelle on esitetty esteellisyysviite, joka on kohdistunut ympéristéministe-
rién pidtoksen esittelijiiin, hallitusneuvos Jyrki Hurmerantaan. Sarin-Seppé-
sen mukaan luottamus Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut siité
syystd, ettd héin on ministerion edustajana osallistunut Kuntaliiton julkaisun
”Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapéttéjille” valmiste-

luun,

Ympéristdministerid on péétoksellddn todennut, ettd asiassa ei ole ilmennyt
perustetta katsoa, ettd luottamus ministerién péitoksen esitelleen virkamiehen
puolueettomuuteen olisi hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdassa tarkoite-
tulla tavalla erityisestd syysti vaarantunut sen vuoksi, ettd hiin on ministerién
edustajana osallistunut mainitun Kuntaliiton julkaisun valmisteluun. Kysei-
sessd julkaisussa on vertailtu kunnan maanhankinnan ja maankéyttésopimus-
ten kdyttdmisen vaikutuksia kunnan talouteen. Kéytéinnén esimerkkeind on tar- |
kasteltu Tampereen, Jarvenpédn seké Siilinjdrven maankéytt6hankkeita. Kyse

on Kuntaliiton julkaisusta, joka on laadittu yhteistydssd ympéristoministerién

kanssa. Julkaisusta ei selvid, miten ministerié on osallistunut julkaisun valmis-

teluun ja kuka ministeri6ti on téssé tydssd mahdollisesti edustanut.

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

Hallinto-oikeus katsoo, ettd asiassa ei ole tullut esiin sellaisia seikkoja, joiden
perusteella voitaisiin objektiivisesti arvioiden katsoa, ettd Hurmeranta on ollut
hallintolaissa tarkoitetulla tavalla esteellinen osallistumaan asian késittelyyn
ympdéristoministeriossi eiké valituksenalaista pétostd ole syytd muuttaa.

Lunastusluvan myontiminen

Sovellettavat séidnndkset

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

Mainitun lain 20 §:n mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kiytén suun-
nittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sekd maapolitii-
kan harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla kdytettdvissddn tehtdviin riittdvit voi-
mavarat ja asiantuntemus.
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Mainitun lain 99 §:n 1 momentin mukaan asianomainen ministerid voi yleisen
tarpeen vaatiessa my&ntii kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yh-
dyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jérjestelyihin tai muutoin kunnan
suunnitelmallista kehittdmistd varten.

Saman pykildn 3 momentin mukaan asianomainen ministerid voi lisiksi
my®6ntéid kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu lii-
kenneviyliksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyviin yhdyskuntarakenta-
miseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehityk-
seen, seki alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymiin laitokselle tai
muihin néiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyvéin yhdyskun-
tarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi siséltyd myds virkistys- ja suoje-
lualuetta.

Mainitun lain 103 §:n mukaan, jollei siité, miti muualla tdssé laissa siéidetéén,
muuta johdu, timiin lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka
tissi laissa tarkoitettuun luovutukseen tai maank#yton rajoitukseen perustuvaa
korvausta médrittiessd on noudatettava kiinteéin omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annettua lakia, jdljempéni lunastuslaki.

Kiintesin 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 yhti sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta
yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siiti yleiselle edulle saatava
hy6ty. Saman pykilin 3 momentin mukaan erityisistd lunastusperusteista on
voimassa, mité erikseen on sdéddetty.

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

Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmdisen lisépdytékirjan 1 artiklan 1
momentin mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil6lld on oikeus
nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltikédén ei saa riistdd hdnen omaisuut-
taan paitsi julkisen edun nimissé ja laissa méirittyjen ehtojen seké kansainvi-
lisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.

Saman artiklan 2 momentin mukaan edelld olevat méérdykset eivit kuitenkaan
saa milldéin tavoin heikentid valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka
ne katsovat vilttim#ttomiksi omaisuuden kdytén valvomiseksi yleisen edun
nimissi tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen maksamisen.

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokaisella
on oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta seké k#yttdd, luovut-
taa ja testamentata sitid. Keneltiki#n ei saa riistdd hiinen omaisuuttaan muutoin
kuin yleisen edun siti vaatiessa laissa sdddetyissé tapauksissa ja laissa sdddet-
tyjen ehtojen mukaisesti ja siten, etti hiinelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa
oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksestid. Omaisuuden kiytt6a
voidaan séénnelld lailla siind méérin kuin se on yleisen edun mukaan vélttima-
tonté.
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Maankiéiytté- ja rakennuslain lunastusta koskeva sddntelyn tausta

Maankéytto- ja rakennuslain (132/1999) sddtdmisté koskevan hallituksen esi-
tyksen (Hallituksen esitys Eduskunnalle rakennuslainsdddénndn uudista-
miseksi, HE 101/1998 vp) yleisperusteluissa (kohta 3.2 Keskeiset ehdotukset)
on lausuttu, ettd maan lunastamista koskevat séfinnokset siilyviit lakiehdotuk-
sessa sisillollisesti pi#asiassa entiselldédn. Rakennuslain monimutkaisia ja yk-
sityiskohtaisia lunastusperusteita yksinkertaistetaan ja sddnndksid yhdistetéén.

Perustuslakivaliokunta esitti mainittua hallituksen esitystd koskevassa lausun-
nossaan (PeVL 38/1998 vp) muun ohella seuraavaa: ”Valiokunta huomauttaa
yleisesti siité, etti lain lunastussiénnoksissd (99 ja 100 §) ei ole aivan asian-
mukaista pelkéstéin toistaa perustuslaissa sdddettyd yleisen tarpeen edellytystd
ja ndin iké4n kuin jéttda perustuslain tulkinta téltd osin viranomaisharkinnan
varaan. Kyseinen perustuslain edellytys tulisi pyrkid konkretisoimaan aineelli-
sin sédnnoksin laissa.”

Ympiiristévaliokunta vastasi omassa mietinndssédén (YmVM 6/1998 vp) perus-
tuslakivaliokunnan lausunnossa esitettyyn seuraavasti: ”Ympéristovaliokun-
nan kisityksen mukaan yleisen tarpeen edellytyksen tarkempi méérittely la-
kiehdotuksen 99 ja 100 §:ssé ei ole vilttdmatontd. Yleisen tarpeen siséltod
konkretisoivat osaltaan ko, sdédnndksissd lunastusluvan myéntdmisen muut
edellytykset (alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjes-
telyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittdmisté 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 kiiyttotarkoituksiin. Ympéristdvaliokunta huomauttaa liséiksi, ettd vastaava
lunastusluvan myontdmisedellytys on kiinteéin omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1977) sédidetty yleispiirteisem-
min. Lunastuslain 4 §:n mukaan lunastusluvan ainoa myontimisedellytys on
"kun yleinen tarve sitd vaatii".

Lunastuksen kohteesta saatu selvitys

Ympéristoministerié on valituksenalaisella pédtdksellddn myontényt Vantaan
kaupungille maankéytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan noin 43,4 hehtaarin suuruiseen méérdalaan Vantaan kaupungin Keimo-
lan kylissi sijaitsevasta Saras-nimisesté 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 tieliikenteen alueeksi

(L).

Vantaan kaupungin esittdmén selvityksen mukaan alue sijaitsee Luoteis-Van-
taalla Himeenlinnanvéylédn varrella, vilittomaésti rakenteilla olevien Kivistén
keskusta-alueen ja Keimolanméen pohjoispuolella. Etdisyyttd rakenteilla ole-
viin kaupunginosiin ja Kivistén asemaan on noin 1-—2 km. Alueen etelédosa
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rajautuu asemakaavoitettuun pientalovaltaiseen alueeseen. Vantaan kaupungin
yhdyskuntarakenteen luontevana kasvusuuntana alueen kédyttotarvetta lisddviit
suunnitellut Himeenlinnanvéylien uudet liittyméit, Klaukkalan suunnan rata
asemavarauksineen, yleiskaavassa osoitettu Kehé I'V:n linjaus ja sen mahdolli-
nen jatke ldnteen sek# Klaukkalan ohikulkutie ja sen mahdollinen jatke it&én.

Alue on till3 hetkelld viljeltyi peltoa ja metsai. Viljellyt alueet on vuokrattu
ulkopuoliselle maanviljelijdlle (Tom Pehkonen).

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

Oikeudellinen arviointi

Asiassa on Ulla Sarin-Seppésen seké Birgit Grahamin ja Marie-Charlotte Sul-
livanin valituksista arvioitavana se, onko lunastusluvan my&ntémiseen ollut
laissa séiidetyt edellytykset. Grahamin ja Sullivanin valituksessa on lisiksi esi-
tetty, ettdi ympéristdministeritn piitds perustuu riittimittoméin selvitykseen
ja virheelliseen laintulkintaan.

Kun otetaan huomioon Vantaan kaupungin hakemuksessa esitetty selvitys lu-
nastuksen kohteesta, ministerion péitds ei ole lainvastainen silld perusteella,
ettd se perustuisi riittiméttoméén selvitykseen.

Kunnalle kuuluu maankiytts- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaisesti
maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maankéytts- ja rakennuslailla ja sii-
hen myshemmin tehdyllid lain muutoksella (222/2003) on lisdtty kuntien kiy-
tettiivissi olevia keinoja niiden maapolitiikan harjoittamisessa. Sééntelylla ei
ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kéytti-
misessi eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kiytti# lunastusta maanhankin-
taan. TAmad kdy ilmi korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskédytdnndstd, muun
ohella ratkaisusta KHO 2006:84. Maankiytt- ja rakennuslain 204/2015 muu-
toksella on hallituksen esityksen 334/2014 (s.1,s. 11 ja § 20 s. 15 koskevat
yksityiskohtaiset perustelut) mukaan siséllytetty maankéytt6- ja rakennuslakiin
kunnan harjoittaman maapolitiikan yleiskuvaus seki kirjattu kunnan tehtdviin
jo nykyisin kuulunut maapolitiikan harjoittaminen julki lausutusti. Hallituksen
esityksesst on korostettu maapolitiikan merkitystd yhdyskuntien kehittimisen
viilineenii ja tavoitteena on liséti riittiviid ja monipuolista tonttitarjontaa toimi-
van kilpailun edistimiseksi erityisesti kaupan toimialalla ja asuntorakentami-
sessa. Hallituksen esityksessd on nimenomaisesti todettu, ettei esitykselld puu-
tuta kuntien harkintavaltaan maapoliittisen keinovalikoiman kéytdssé.

Kysymyksessi olevat alueet on maankiiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tissa edellytetylli tavalla osoitettu yleiskaavassa liilkennevéyliksi, asuntora-
kentamiseen tai siihen liittyvdén yhdyskuntarakentamiseen. Mainitun lainkoh-
dan mukaan asuntorakentamiseen tai siihen liittyvéin yhdyskuntarakentami-
seen lunastettavaan alueeseen voi sisiltysd myds virkistys- ja suojelualuetta.
Vantaan kaupunki on hakemuksessaan esittényt selvitystd muun ohella kysei-
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sen alueen yleiskaavoituksesta, yhdyskuntarakenteen kehityksestd, alueen si-
jainnista olemassa olevaan yhdyskuntarakentamiseen niihden sek# kaupungin
rakennus- ja raakamaatilanteesta. Edelld mainitut selvitykset huomioon ottaen
hallinto-oikeus toteaa, ettd aluetta tarvitaan Vantaan kaupungin suunnitelman-
mukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

Lunastuslupa on my&nnetty lunastuslain 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun erityi-
sen lunastusperusteen sisiltivin maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tin nojalla. Maank#ytts- ja rakennuslain esitoissd (YmVM 6/1998 vp) on
edelld kuvatulla tavalla katsottu, ettd 99 §:ssé siédetyt lunastusluvan myonté-
misen edellytykset konkretisoivat yleisen tarpeen kisitettd. Niin ollen on kat-
sottava, ettd 99 §:n 3 momentissa séddettyjen edellytysten téyttyessd voidaan
lunastuksen katsoa olevan yleisen tarpeen vaatimaa. Suomen perustuslain 15
§:n 2 momentissa tarkoitettu yleinen tarve ilmenee niistd aluevarauksista, jotka
alueelle on kaupungin maankéyton suunnitelmien perusteella yleiskaavassa
osoitettu. Edelld sanotun perusteella hallinto-oikeus toteaa, ettd ympiristémi-
nisterién pédtds ei ole lainvastainen silld perusteella, ettei yleisen tarpeen vaa-
timus téyty, tai ettei yleisté tarvetta ole ympiristoministerion paétoksessi erik-
seen perusteltu.

Kun otetaan huomioon, ettd maanhankinta ja tonttien luovutus kuuluvat osana
maankiytts- rakennuslain 20 §:ssé tarkoitettuun kunnan toimivaltaan kuulu-
vaan maapolitiikan harjoittamiseen, ei silld seikalla, ettd kaupunki voi my6-
hemmin saada tuloja myymdlld alueelta kaavoitettuja tontteja, ole vaikutusta
maankiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin mukaisten edellytysten ole-
massaolon arvioimiseen.

Asiassa on esitetty selvitystd siité, ettd alueen hankkimisesta kaupungille va-
paaehtoisin kaupoin ei ole péisty sopimukseen. Kuten edelld on todettu, lailla
ei ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen
kdyttiimisessd. Se Sarin-Seppiésen sekd Grahamin ja Sullivanin valituksissa
esitetty perustelu, jonka mukaan kaupungin olisi tullut kiyttdd lunastuksen si-
jasta muita maapoliittisia keinoja kuten maankéyttdsopimusta tai vapaaehtoista
kauppaa, ei lunastuslain 4 §:n I momentin toisesta virkkeestd ilmenevéstd lu-
nastusoikeudellisesta periaatteesta huolimatta ole ollut esteend lunastusluvan
mydntdmiselle.

Kun otetaan huomioon, ettd korvausten méérddminen tapahtuu lunastusluvan
mydntéimisen jélkeen toimitettavassa lunastusmenettelyssé, kaupungin ja
maanomistajien erilainen késitys 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 ympéristéministerion p#étos ei ole hallintolain
6 §:ssi sdidettyjen hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen my6skéin silla
Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetylld perusteella, ettd ministerid olisi
toiminut suhteellisuus- ja tarkoitussidonnaisuusperiaatteiden vastaisesti.

Nyt kyseessi olevassa asiassa lunastusluvan myontémiselle on edelld kuva-
tulla tavalla ollut laissa sééddetyt edellytykset ja valitukset on néin ollen hylét-
tdvd. Suomen perustuslaki ja velvollisuus perusoikeusmyonteisen tulkintaan,
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Euroopan ihmisoikeussopimuksen lisépdytékirja, Euroopan unionin perusoi-
keuskirja tai Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskiyténtd eivét anna
aihetta arvioida asiaa oikeudellisesti toisin.

Tiytintoonpanon kieltdmistd koskeva vaatimus

Lunastuslain 88 §:n mukaan valitus lunastusluvan siséltavistd p4étoksestd ei
estd lunastuksen toimeenpanoa. Saman lain 50 §:n 2 momentissa on kuitenkin
sididetty, 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. Ndin ollen hallinto-oikeus hylkid tiyténtéonpanon

kieltAmistd koskevan vaatimuksen.

Kulujen korvaamista koskevat vaatimukset

Ulla Sarin-Seppénen on vaatinut, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaa-
maan hiinelle asian kisittelystd ympéristdministeritssd aiheutuneet kulut.
Maankéytts- ja rakennuslain 99 §:ssé tarkoitettua lunastuslupaa koskeva hake-
mus kiisitelldédn ympiristoministeridssd hallintoasiana. Hallintolain 64 §:n 1
momentin mukaan hallintoasiassa kukin vastaa omista kuluistaan. Asian késit-
telystd ympéristoministeridssé aiheutuneiden kulujen korvaamista koskeva
vaatimus on ndin ollen tullut hylété

Oikeudenkiynnin ei ole katsottava johtuneen viranomaisen virheesti. Asian
lopputulos huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettid Sarin-Seppénen sekéd Bir-
git Graham ja Marie-Charlotte Sullivan joutuvat pitiméén oikeudenkéyntiku-
lunsa vahinkonaan. Vaatimukset oikeudenkiyntikulujen korvaamisesta hal-
linto-oikeudessa on néin ollen hyléttiva.

Sovelletut oikeusohjeet

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

Hallintolainkiytt6lain 9 §:n mukaan tihén paétdkseen saa hakea muutosta va-
litamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Valituskirjelmé on toimitettava
korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteend (hallintovalitus).




Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet
Markku Setil4, Jaana Moilanen (t) ja Liisa Selvenius-Hurme.

Esittelijdjésen Liisa Selvenius-Hurme
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Piitos Ulla Sarin-Seppiinen saantitodistuksin

Oikeudenkédyntimaksu 250 euroa
ledote oikeudenkéyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Tom Pehkonen saantitodistuksin

Oikeudenkidyntimaksu 250 euroa
ledote oikeudenkiyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan saantitodistuksin
Asianajaja Harriet Rydberg

Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy

Keskuskatu 8

00100 HELSINKI

Oikeudenkiyntimaksu 250 euroa

Tiedote oikeudenkiiyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Jiljennds Ympiristoministeric
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
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Muut sukutilat eivat ole Vantaalla
vaarassa, kaupunki vakuuttaa

Marja Salomaa HS

LUOTEISVANTAALAISEN Sarak-
sen ilivanhan perintotilan lu-
nastusriita on aiheuttamassa
muutoksia Vantaan maapolitii-
kassa.

Vantaa on Sarinin perikunnac .
* yastustelusta huolimatta saanut
‘Helsingin hallinto-oikeudelta u-

van lunastaa yli 40 hehtaaria

_maata tilalta, joka on olilut sa-
man suvun hallussa yi 300

vuoftia.

Kaupunki on viimeiset nelja '
vuotta yrittanyt noudattaa tiuk-

koja keinoja

saan, mista 5 Saras on kaytannon

esimerkld.

Kinteistbjohtaja Antti Karin
mukaan se myds on lild ainoa

esimerkld, ja Vantaan yieinen

kaytintd on hellakitisempi.

"Nyt yritetdidn muuttaa oh- °

jeistus vastaamaan nvlyistd
kaytimoa. Talld on imagollista
merkitystd”, Kari sanoo.

KAR! on alkuvilkon aikana kay-
nyt kertormassa maapoliittisesta

ohjelman uudistuksesta maan- |

omistajille. Hanen mukaansa
Saraksen Tiita 2i ole suoranai-
sesti vaikeuttanut maakauppo-
ja

sa”, Kari kertoo.

Luottamusmiehet kisittelevat

ensi maanantaina uudistettua,
nykylinjausta hellakitisempaa
maapoliittista ohjelmaa.

OHJELMALUONNOKSEEN on 1yt
Kirjattu, etta maan hankinnassa
kéytetddn »ensisijaisesti vapaa-

. ehtoisia kauppoja, ja tarvittaes-

sa etuosto-oikeutta ja lunastus-
+a”. Vanhassa ohjelmassa lukee
ykskantaan, ettd maanhanlin-

Jimia keinoja. Niistd mitdan el
ole nostettu yli muiden.

Kiredn sanamuodon taustalla
oli 20101uvun alussa vellonut
kriittinen  keskustelu
muassa Kiviston unden kaupun-

ginosan hintavista maakaupois

 ta yksityisten maanomistajien

kanssa. Pakkokeinojen lkatsot

. tiin edistivan Vantaan neuvotte-

luasemaz kohtuuhintaisen raa-
karnaan hankinnassa.

Vantaan kaupunki omistaa
noin kolmasosan hallinnollises-
ta maa-alueestaan.

muun .

TeieMNdas>a

S P e

Sarc. Fortumin entisen toimis- .

totalon ympdrille osittain ve-
den paille on tulossa runsaan
100 000 kerrosnelion verran
toirnisto-, hotelli-, lilke- ja asun-
torakentamista.

RANTA-ALUEEN suunnitteluva-
rausta hakevat rakennusyhtid
YIT ja Kiinteistokehitysyhtid
HGR Property Partners. Naiden
yhteisyritys Regenero osti For-
rumin entisen paakonttorin jo
viime vuoden lopulla.

Formumin vanha Tomusiuies
on parhaillaan peruskorjauk-
sessa. Sen pMoh’alaﬁSeksi
muuttaa vuoteen 2020 mennes-
sa taloushallinnon palveluyrity= -
Accountor.

Espoon elinkeino- ja kilpailu-
kykyjaosto kasittelee alueen tu-
Jevaisuutta maanantaina. Ko-
kouksessa on Kasittelyssd -my0s
Aalro-yliopiston ja Senaatd-ldin-
teistdjen esifys asuntojen Ia-
kentamiseksi Otaniemen ja Kei-
laniemen saumakohtaan.

’
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Kaupustelijat aiheuttaneet vaaratilanteita

poLisILLE on tullut useita lmoituksia autoja pyséyttelevista ihmi-
sistd Iti-Uudellamaalla. He ovat yrittineet myyda autoilijoille esi-
merkiksi aidoiksi vaitettyjd rihkamakoruja ja nahkatalkeja. Kau-
pustelijat ovat sanoneet tarvitsevansa rahaa polttoaineeseen.

Toiminta on aiheuttanut vaaratilanteita erityisest moottoritie-
osuuksilla. Iti-Uudenmaan poliisin mukaan rahan pyytimiseen ja
kaupusteluun ei ole liittynyt vildvallan uhkaa, murta tilanne on
saatettu kokea painostavaksi. Poliisi on sakottanut autojen pysayi-
tajia lilkenteen tarpeettomasta h3irinnastd. HS

Poliisi kaipaa tietoja verisestd ihmisesta -

poLis! pyytid vihjeitd ja havaintoja Kirkkonummen keskustassa
kesldviildoiltana lilldcuneesta verisestd ihmisesta. Hanelld on ollut

vaatteissaan tai kehossaan verta.

Ajankohta, jolta ietoja kaivataan,

on keskiviildo 11.4.2018 kello 20-20.30.

Henkilo on mahdollisest: liildamut polkupydrall tai taluttanut
sitd. Poliisi tutidi hinella olleiden vakavien vammojen taustaa ja
syntya. Tapauksen rutkinnanjohtajan Hannuo Kzankaan mukaan
Joulkaantunut 18ytyi Kirkkonummen keskustasta.

Kangas kertoo, etiei tapaukselle toistaiseksi ole tiedossa silmin-
nakijdit, eikd ole muitakaan vihjeits, joiden perusteella tapahtu- =
mien kullua voitaisiin selvittaa. Vammojen laatua Kangas i voi

rutlannallisista syistd kertoa. HS






