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Helsingin hallinto-oikeus on hylannyt valituksemme, jonka olemme tehneet ymparistoministerion
paatoksestd 18.8.2016 Dnro YM1/541/2015, jolla ministerio on mydntanyt Vantaan kaupungille




luvan lunastaa maardalan Saras -nimisesta tilasta 3:245, Vantaan kaupungin Keimolan kylassa
(kiinteistotunnus 92-406-3-45).

Samalla kun uudistamme kaiken asiassa aiemmin luvan myontamisen edellytyksista lausumamme,
esitamme muutoksen saamiseksi kunnioittavasti seuraavan.

Hallinto-oikeudelle osoittamamme valituksemme keskeisin peruste koski lainsaadannéssa
pakkolunastukselle asetettua edellytysté "yleinen tarve” ja taman edellytyksen tayttymista.
Pakkolunastuksen ehdottomana edellytyksena oleva yleisen tarpeen vaatimus ja sen tayttyminen
ovat edelleen ratkaisematta; tama pakkolunastuksen edellytyksena oleva yleisen tarpeen vaatimus
on tamankin valituksen perusta.

Lunastuslain ja erityislakiin perustuvan lunastuksen suhteesta

Lunastuslaissa on omaksuttu yleisperusteinen pakkolunastus eli lunastus, joka on mahdollinen
nimeamattomia tarkoituksia varten, tarkoituksen tulee kuitenkin olla yleisen tarpeen vaatima.
Lunastuslain ohella meilla on lukuisia muitakin lakeja, joihin siséltyy lunastamista koskevia
saannoksid. Naita lunastuslain tarkoittamia lakeja on muun muassa maankaytto- ja rakennuslaki,
jonka 99.3 §:n soveltamisesta nyt on kysymys. Yleislakina pidettavan lunastuslain ja erityislain, nyt
esilld olevassa tapauksessa 99.3 §:n sdannoksen, keskindinen suhde on ratkaistu siten, etta
erityislain lunastusperusteissa on mainittu kriteerit, joiden tayttyessa lunastus voi tulla
kysymykseen. Lunastuslain yleisperusteinen saannds toisin sanoen tasmentyy kriteereittensa
osalta erityislaissa.

Lunastusperusteen tasmentyminen tarkoituksensa osalta ei kuitenkaan merkitse yhteyden
katkeamista lunastuslakiin niin, etteiko erityislakiin perustuvan lunastuksen olemassa olon
edellytyksia selvitettdessa tule ottaa huomioon kaikissa pakko-otoissa lunastukselle asetetut
edellytykset ja ne periaatteet, joille lunastuksen oikeutus perustuu. Vaikka pakkolunastus
perustuukin maankaytto- ja rakennuslakiin, erityislakiin edella kuvatussa merkityksessa, niin
lunastuksessa ja sen taytantéénpanossa noudatetaan kaikkia pakkolunastusta koskevia yleisid
periaatteita ja erityisesti niitd lunastuslain sdannoksid, joiden katsotaan olevan ilmauksia yleisista

periaatteista.

Tassi kohdin on aiheellista korostaa sitd, ettd lunastuksen tarkoitus ja yleinen tarve ovat eri
asioita, jotka on myds pidettdva toisistaan erillaan.

Erityisperusteisen MRL 99 §:n 3 momentin ja yleisperusteisen lunastuslain 4 §:n véalinen suhde on
siind, ettd MRL 99 §:n 3 momentissa lunastustarkoitus taismennetaan mainitsemalla tietyt kriteerit,
joiden taytyy olla olemassa, jotta pakko-otto olisi ylipdansa mahdollista. Tallaisina kriteereina MRL
99.3 §:ssa mainitaan, etta 1) alue on yleiskaavassa osoitettu lilkkennevaylaksi,




asuntorakentamiseen tai siihen liittyvaan yhdyskuntarakentamiseen; ja etta 2) aluetta tarvitaan
kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

Valituksissamme emme ole missaan vaiheessa kiistineet edelld 1) kohdassa mainittujen
kriteereiden olemassa oloa. Ne ovat olemassa olevia tosia-asioita, joiden olemassa oloon
perikunnan ja SRV Yhtyman vélinen kiinteistonkaupan esisopimus perustui. Edelld kohdassa 2
mainitun kriteerin osalta toteamme, etta siind mainittu ja edellytetty tarve tarkoittaa ja voi
tarkoittaa vain sellaista kunnan tarvetta, jonka toteutumisen esteend olisi yksityisen
maanomistajan sellainen toiminta taikka suhtautuminen, joka jollain tavoin estaisi taikka
vihintaankin vaikeuttaisi tuon 2-kohdassa mainitun tarpeen toteutumista tai toteuttamista.
Taman asian asiakirjoihin liitetysta perikunnan ja SRV Yhtyman kesken tehdysta kiinteistonkaupan
esisopimuksesta kdy riidattomasti selville, ettd lunastuksen kohteena olevan Saraksen tilan alue
olisi ollut toteutettavissa yleiskaavan mukaisesti ja ilman, ettd rakentamisesta olisi aiheutunut
Vantaan kaupungille vahaisintakaan kustannusta.

Maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin lunastustilannetta kuvaavassa kriteeristossa ei
lausuta mitéan siitd, ettd 1-kohdassa maaritelty alue tulisi saada kunnan omistukseen. Tallaista
lisdvaatimusta ei voida saannokseen sisallyttaa. Edella 2 kohdassa on lausuttu vain se, etta tarve
saada 1 kohdassa maaritelty alue kdytettaviksi estyisi maanomistajasta johtuvasta syysta eika
mitdan muuta. Lunastus on kaytettadvissa vain, jos tarpeen toteutumiselle olisi olemassa este.

Tassa kohdin on tarpeellista korostaa my®s sita, etta MRL 99.3 §:ssd kunnalla tarkoitetaan kuntaa
kuntalaisten muodostamana julkisyhteisénd eikd kuntaa maanomistajana. Jaljempanad tulemme
vield tarkemmin osoittamaan, etta nyt esilld olevassa tapauksessa kunta toimii maanomistajana ja
tassakin ominaisuudessa liiketaloudellisin perustein kaupallisessa tarkoituksessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa kuvataan vain kriteereitd, mutta ei lainkaan sita,
mita yleiselld tarpeella tarkoitetaan. Siitd huolimatta, ettd MRL 99.1 §:ssa lausutaan "yleisen
tarpeen vaatiessa”, ei yleisen tarpeen kasite tai merkityssisaltd tayty 99.3 §:ssa mainittujen
kriteerien avulla. Yleiselld tarpeella on eri yhteyksissa toisistaan poikkeava sisalto, joka nyt esilla
olevassa tapauksessa on arvioitava lunastuslain 4 §:n ja niiden periaatteiden mukaan, joille
pakkolunastusta koskevan instituution oikeutus perustuu.

Pakkolunastuksen tavoite

Nyt esilld oleva pakkolunastus on tietojemme mukaan ensimmadinen, jossa kunta, tassa

tapauksessa Vantaan kaupunki, on aivan avoimesti tuonut esille ja esittanyt, etta pakko-ottoon on
turvauduttu sen vuoksi, ettd ndin menettelemalld saadaan tuloja kaupungin kassaan. Taman

Vantaan kaupungin tavoitteen olemme osoittaneet myds asiakirjoilla, joista keskeinen on Vantaan |
maapoliittinen ohjelma. Lunastusluvan myéntanyt ymparistoministerié on yhdessa Kuntaliiton

kanssa laatinut asiakirjan "Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapadattdjille”.




Jo nimensd mukaisesti mainittu ministerion kunnille ohjeeksi laatima asiakirja ja Vantaan ‘
kaupungin maapoliittinen ohjelma osoittavat kiistatta sen, ettd maa-alueen pakko-ottoon on
ryhdytty puhtaasti taloudellisen edun saavuttamiseksi Vantaan kaupungille.

Jaljempana tarkastelemme ymparistéministerion valituksemme johdosta 7.12.2016 antaman
vastineen ja Helsingin hallinto-oikeuden paatoksen perusteluja siina tarkoituksessa ja sen
osoittamiseksi, milld tavoin molemmat tahot ovat kiertaneet valituksemme keskeisen perusteen
pakkolunastuksen tavoitteesta luettelemalla riidattomia asioita ja lainkohtia seka vastaamalla
tosiasiallisesti kysymyksiin, joihin emme ole valitustamme rakentaneet.

Kunnan tehtdvdt ja maapolitiikka

Kunnan tehtaviin kuuluvalla kysymykselld ei ole mitdan tekemistad taikka yhteytta valituksemme
kanssa. Kunnalla on ne tehtivit mitkd kunnalla on, mutta tehtavidan kunta voi hoitaa aina ja vain
olemassa olevien sadnndsten puitteissa ja rajoissa. Kunnalle kuuluvasta tehtavdsta ei voida tehda
paiatelmid, jotka koskevat materiaalisen oikeuden sisdltoa.

Pakkolunastusta koskevat periaatteet

Olemme ministeriélle lunastuslupahakemuksen johdosta antamassa vastineessa ja hallinto-
oikeudelle tekemissimme valituksessa esittineet kolme Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
ratkaisua, jotka kuvaavat pakko-oton edellytyksia ja kdyton rajoituksia.

Ihmisoikeustuomioistuimen 2.7.2002 antamassa tuomiossa tapaus Motais de Narbone v. Ranska
oli kysymys pakkolunastuksesta vastaisen varalle. Siind EIT katsoi, etta ihmisoikeussopimuksen 1.
lisapoytakirjan 1 artiklan mukaan sopimusvaltiolla on artiklan nojalla velvollisuus suojata yksiléd
alueiden varaukseen liittyvdltd kiinteistékeinottelun varalta ja ettd vastaajalta oli perusteettomasti
riistetty pakkolunastetun omaisuuden arvo.

Ihmisoikeustuomioistuimen 19.2.2009 antamassa tuomiossa tapaus Kozacioglu v. Turkki oli
kysymys lunastuksen kohteen arvonleikkauksesta. Siind EIT katsoi, ettd kotimaiseen lakiin
perustuva arviointijdrjestelmd oli epdoikeudenmukainen, kun se perusti valtiolle selkedn edun.

Ihmisoikeustuomioistuimen 15.1.2013 antamassa tuomiossa tapaus Arsovski v. Makedonia ol
kysymys vaihtoehtoisen ratkaisun olemassa olosta ja lunastuksesta toisen lukuun. Siina EIT totesi,
ettd puuttumisen osalta pakolunastuksessa tuli I6ytad oikea tasapaino yleisen edun ja yksilon




perusoikeuksien suojan valilla eikd pakkolunastuksella saanut perustaa yksilolle kohtuuttomia
rasituksia. EIT pani merkille, ettd valittajien mukaan julkisen edun mukaisiin tavoitteisiin olisi voitu
pddstd muulla tavoin ja etteivat kansalliset tuomioistuimet olleet lausuneet siitd, oliko ja milld
tavoin pakkolunastuksen kaltainen jyrkkd puuttuminen omaisuuden suojaan oikeasuhtainen
tavoitteisiin ndhden. EIT totesi, ettd kaupallisiin tarkoituksiin kdytettynd lunastettu omaisuus
saattoi tuottaa hy6tya maanomistajalle. Se, ettd omaisuuden laatua ei lainkaan otettu huomioon
lunastusta maarittiessa, horjutti oikeudenmukaista tasapainoa yleisen edun ja yksilon
perusoikeuksien suojan valilla. EIT:n mukaan valittajalle lunastuksesta koituvia seuraamuksia oli
pidettava suhteettomina ja 1. lisapdytakirjan 1 artiklaa oli rikottu.

Olemme esittineet EIT:n tuomiot siind tarkoituksessa, etta ne osoittavat lunastusasioissa
noudatettavia yleisid periaatteita. EIT:n ratkaisujen perustelut osoittavat sen, minkd tavoitteiden
saavuttamiseksi pakkolunastus ei ole kdytettdvissd ja miltd toimenpiteiltd ja seuraamuksilta
valtion tulee suojella yksityistd maanomistajaa.

EIT:n ratkaisujen merkitysta ei voida sivuuttaa ymparistoministerion lu nastuslupapaatoksessa,
johon ministerid viela vastineensa sivulla 8 viittaa, mainitsemalla seikalla "koska ne eivat
tosiseikastoltaan vastaa nyt ratkaistavaa tapausta”. Selkedampaa tietamattomyytta
pakkolunastusta koskevan instituution oikeutuksesta, lunastuksessa noudatettavista periaatteista
ja pakkolunastuksen sallituista tavoitteista saa etsia. Ministerion nakemys osoittaa myos varsin
kyynista suhtautumista EIT:n oikeuskaytantoon.

Helsingin hallinto-oikeus sentadn pyrki ministeriota parempaan suoritukseen (paatoksen s. 7)
siteeratessaan perustuslain 15 §:n ja ihmisoikeussopimuksen lisapoytakirjan 1 artiklaa ja Euroopan
unionin peruskirjan 17 artiklaa. Paatoksensa sivulla 11 hallinto-oikeus kuitenkin toteaa, ettd
Euroopan ihmisoikeussopimuksen lisapoytakirja, Euroopan unionin perusoikeuskirja tai Europan
ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytanto eivat anna aihetta arvioida asiaa oikeudellisesti toisin.

Hallinto-oikeus on kuitenkin selvdsti ymmartanyt védérin siteeraamiensa artikloiden sisallon:
ihmisoikeussopimuksen lisapdytakirjan siteeratut artiklat tarkoittavat omaisuuden kaytolle
asetettavia kdyttérajoituksia, eivat pakkolunastusta.

Tassd kohdin on tarpeen muistuttaa myos siita, ettd ihmisoikeustuomioistuin ei perusta
ratkaisujaan asianomaisen maan lainsdadanto6n. Useimmissa tapauksissa EIT:n ratkaisuissa
mainitaan selvisti ja korostetusti, ettd ratkaisu tehdaan siita riippumatta, mita asianomaisen maan
sisdisessd lainsaadanndssa asiasta on saadetty. Ndin on menetelty esimerkiksi edella mainitussa
ratkaisussa Kozaciogllu v. Turkki ja Arsovski v. Makedonia. Molemmissa
ihmisoikeustuomioistuimeen saatetussa tapauksessa oli sovellettu kansallista lakia, jonka
soveltamisen EIT katsoi loukkaavan ihmisoikeussopimuksen 1. lisapoytakirjan 1 artiklaa.

EIT:n ratkaisut osoittavat selkeasti ja riildattomasti sen, kuinka pakkolunastusta koskevia
sadnnoksia oli sovellettu omaisuudensuojaa koskevan perusoikeuden vastaisesti ja aivan muun
tavoitteen saavuttamiseksi kuin mihin tarkoitukseen pakkolunastusta koskevat saannokset on
saadetty. Pakkolunastus on instituutio, jonka oikeutuksella ja hyvaksyttavyydella on




yleiseurooppalaiset perusteet. Kysymys ei todellakaan ole "tosiseikaston vastaamattomuudesta” ’
kuten ministerio sanoo, vaan pakkolunastusta koskevien yleispdtevien periaatteiden ilmauksista ja
niiden noudattamisesta.

Hintaerimielisyydestd

Ympaéristoministeriolla ja hallinto-oikeudella ndyttaa olleen suuria vaikeuksia ymmartaa, missa
tarkoituksessa olemme valituksissamme tuoneet esille sen, ettd kiinteistokaupan esisopimuksen
mukaan SRV Yhtyma olisi maksanut méaaraalasta noin 11,2 miljoonaa euroa, mdaraalasta, josta
Vantaan kaupunki tarjosi perikunnalle joko 2 628 500 tai 2 469 000 euroa siita riippunen, sisaltyiko
maatilan paarakennus pihapiireineen kauppaan vai ei.

Vantaan kaupungin mairaalasta tarjoama hinta vastannee suuruudeltaan sitd, milla Vantaan
kaupunki laskee saavansa maaraalan turvautumalla pakkolunastukseen. Lunastuslain 4 §:n 1
momentin tarkoittama intressivertailu ei hallinto-oikeuden mukaan tule kysymykseen, koska asia
ratkaistaan lunastusmenettelyssd. Ministerion mukaan (lausunto s. 8) lunastaminen ei perustu
valituksissa tarkoitetulla tavalla harkintavallan ylittavédn voiton tavoitteluun.

Perikunnan kiinteistokaupan esisopimuksen mukainen kauppahinta on esitetty siind
tarkoituksessa, ettd se osoittaa maaraalan arvon perikunnalle. SRV Yhtyman ja Vantaan kaupungin
tarjoamien hintojen erotus osoittaa puolestaan minimissaan sen voiton, jonka kaupunki laskee
saavansa pakkolunastamalla alueen perikunnalta. Pakkolunastuksen tavoitteena on tuon
erotuksen suuruisen voiton saaminen. Tarvetta saada alue omistukseen asuntotuotantoa varten
tai alueen muun jarjestamisen vuoksi ei Vantaan kaupungilla ollut. Alue olisi SRV Yhtyman
toimesta tullut jo rakennetuksi ja jos Vantaan kaupungilla olisi ollut joitain ndkemyksid alueen
toteuttamisen aikatauluista, olisivat ne hoituneet asemakaavojen laatimista porrastamalla.

Nailla riidattomilla luvuilla, joiden oikeellisuutta ei ole edes kiistetty, perikunta on osoittanut,
minka tavoitteen saavuttamiseksi pakko-ottoon on ryhdytty. Stahlbergin mukaan jo
pakkolunastuksen yleisesta kasitteesta johtuu, ettei sitd saa panna toimeen ainoastaan rahallisen
hyddyn saamiseksi (Stahlberg, Suomen hallinto-oikeus, yleinen osa, 1928, s. 418 — 419).
Pakkolunastusinstituutiota tutkinut Talas ilmaisee timan saman asian siten, ettei niitd yrityksia
varten, joihin valtio tai julkisoikeudellinen korporaatio ryhtyy yksistadn ansiotarkoituksessa, voida
myontaa pakkolunastusta (Talas, Suomen pakkolunastuslainsaadanté |, 1924, s. 103 - 104). Seka
Stahlberg etta Talas toteavat, ettad varojen hankkiminen voi olla yleisen edun mukaista, mutta
siihen ei voida kayttaa pakkolunastusta. Lainsdataja on osoittanut, miten julkisyhteisé hankkii
varat verojen, maksujen ym. julkisyhteisolle maarattyjen tulojen kautta, ja jos valtio tai kunta
niiden tulojen lisaksi ryhtyy ansiotoiminnan kautta hankkimaan itselleen lisdtuloja, on valtiota tai
kuntaa arvosteltava kuin yksityista lilkkkeenharjoittajaa.




Tassa yhteydessa on syytd muistuttaa myos siitd, etta SRV Yhtyman toimesta kauppahinnan
madrittelyn on tehnyt sama henkild, joka siirryttydan SRV Yhtyman palveluksesta Vantaan
kaupungin kiinteistotointa johtavaksi apulaiskaupunginjohtajaksi osallistui madraalan
hinnoitteluun Vantaan kaupungin puolesta.

Esitimme ja vaitimme edelleen, ettei pakkolunastus ole tarkoitettu kaytettdvaksi Vantaan
kaupungin avoimesti esittiman tavoitteen saavuttamiseksi ja etta kysymyksessa on harkintavallan

vaarinkaytosta.

Lunastamansa maan edelleen luovutushintaa Vantaan kaupunki on perustellut Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen 107-109 artiklan madrayksillad yrityksille mydnnettavasta
valtiontuista seka komission tiedonantoon EVYL 10.7.1997 C 209.

Mainituilla kiellettya valtiontukea koskevilla saannéksilla ei ole mitaan tekemista nyt esilld olevan
lunastusasian kanssa, jossa on kysymys hyétymistarkoituksesta ja voiton tavoittelusta
maanomistajan ja kaupungin valisessa suhteessa.

Lunastusta koskevat sdidnndkset ovat meillé ajalta, jolloin julkisyhteisé harjoitti toimintaansa ilman
voiton tavoittelua. Kun lainsdddannéllinen ymparisté on muuttunut Vantaan kaupungin ja
ymparistoministerionkin esittamalla tavalla, on pakkolunastusta koskevia saanndksidkin
tarkasteltava lainsdadanndn muuttamassa uudessa ymparistossa. Lunastajasta tulee ja on tullut
taloudellisin perustein toimina likkkeenharjoittaja.

Muuttuneessa lainsdddantéymparistossa pakkolunastukselta haviaa kokonaan sen perusta ja
oikeutus tilanteissa, joissa maata ei hankita julkisyhteison omaa, julkista hallintotehtdvad varten.
Pakkolunastettaessa maata edelleen luovutusta varten lunastuksen yhteiskunnalliset vaikutukset
loppukayttajan kannalta, kunnalta rakennusmaan ostajan kannalta ovat merkityksettomat.
Pakkolunastusta ei ole luotu tulojen hankkimiseksi lunastajalle.

Tarastin mukaan maankayttdsopimuksia koskeva lainsaadanté on moderni tapa ratkaista maan
arvonnousuun liittyvat kysymykset maanomistajan ja kunnan vdlilla. Maankdyttosopimuksia
koskevia sadanndksia ei voida sivuuttaa arvioitaessa pakko-otolle olevaa vaihtoehtoa tapauksessa,
jossa pakko-ottoon on ryhdytty liiketaloudellisessa tarkoituksessa ilman pienintakaan tarkoitusta
vaikuttaa rakennusmaan markkinahintaan. Nyt esilld oleva tapaus — sanotakoon se viela
kertaalleen —on ensimmainen, jossa kunta on taman selvasti ilmaissut samalla kun Vantaan
kaupunki on avoimesti kertonut, kuinka merkittavasta asiasta on kysymys kuntatalouden kannalta.

Lopuksi

Uudistamme kaiken asiassa aiemmin esittamamme.

Edelld sanotun ja jo aiemmin esittimamme perusteella katsomme, ettei lunastusluvan
myéntamiselle ole laillisia edellytyksia ja ettd Vantaan kaupungin lunastusvaatimus on hyldttava ja
Helsingin hallinto-oikeuden lunastusasiassa antama paatos on kumottava.




Kun emme ole saaneet vastausta valituksemme keskeisimpdan perusteeseen, joka koskee i
pakkolunastuksen toimeenpanoa liiketaloudellisessa, maanomistajan kustannuksella tapahtuvassa
tarkoituksessa ja taloudellisen hyddyn tavoittelemiseksi, niin vaadimme, etta korkein hallinto-
oikeus antaa ratkaisunsa tahan valituksemme keskeisimpaan perusteeseen. Pakko-oton
tosiasiallista tavoitetta koskeva kysymys ei ole kierrettavissa eikd vastaamatta jatettavissa silla
perusteella, ettd lunastuskorvaus maarataan lunastuslain mukaisessa jarjestyksessa.

Lisaksi vaadimme, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan hallintolainkayttélain 74 §:n
mukaisesti meille timan asian hoitamisesta aiheutuneet kulumme hallinto-oikeudessa ja
korkeimmassa hallinto-oikeudessa 20 000 eurolla. Kysymyksessa on tyypillinen riita-asia, jossa
kaupunki vaatii toiselle kuuluvaa omaisuutta itselleen ja tallaisen vaatimuksen kohteeksi
joutuneen on omaa omaisuuttaan puolustaakseen hankittava oikeudellista apua. Kuluvaatimuksen
torjuminen silld perusteella, etta asia kasitellddn hallintoasiana ministeridssa, ei yksinkertaisesti
ole nykypaivaa. Silla seikalla minka laatuisena tai lajisena asia kasitelladn ei ole mitdan vaikutusta
yksittaisen maanomistajan tarvitsemaan oikeusapuun.

Mikali Vantaan kaupunki antaa valituksemme johdosta vastineen, varaamme itsellemme
mahdollisuuden vastata siihen.

Vantaalla, toukokuun 7. pdivana 2018

Ulla Sarin-Seppédnen

Alli ja Kurt Erik Sarinin kuolinpesien osakas

kirjoitti: Vesa Majamaa

emeritusprofessori Helsingin kaupungista

Liite: Helsingin hallinto-oikeuden paatds 29.3.2018, 18/0174/5
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Piiitos, josta valitetaan

Y mpiiristoministerié 18.8.2016 Dnro YM1/541/2015

Y mpiristoministerid on pddtoksesti ilmenevin perusteluin mydntanyt Vantaan
kaupungille maankiyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan hakemuksen mukaisesti noin 43,4 hehtaarin suuruiseen médrdalaan Van-
taan kaupungin Keimolan kyldssi sijaitsevasta Saras-nimisest 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, etti ympéristoministerion paitds kumotaan ja
Vantaan kaupungin lunastuslupahakemus hyldtddn. Lisidksi Vantaan kaupunki
on velvoitettava korvaamaan asian hoitamisesta aiheutuneet kulut.

Perikunnat tekivit vuonna 2006 SRV Oyj:n kanssa esisopimuksen méirdalan
myymisesti. Tuossa kauppakirjassa SRV Oyj sitoutui maksamaan perikunnille
midrdalasta noin 11,2 miljoonaa euroa, joka méadrdytyi kaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden mukaan. Méirdalan arvo oli mainittua summaa olennaisesti
suurempi, silld kaupan osapuolena ollut SRV Yhtidt 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 Yhtiéille, ettei se tulekaan laatimaan alu-
eelle ldhitulevaisuudessa osayleiskaavan mukaista ja osayleiskaavan edellytti-
méid asemakaavaa.

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

Perikunnat ovat alusta alkaen suhtautuneet mydnteisesti maa-alueittensa kiyt-
téon Marja-Vantaan osayleiskaavan mukaiseen tarkoitukseen.
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Vantaan kaupungin "Maapoliittiset linjaukset" -asiakirjan keskeiseni ajatuk-
sena on harjoittaa kaupungissa sellaista maanhankintaa, kaavoitustointa ja kaa-
voitetuksi tulleiden rakennuspaikkojen luovuttamista rakentajille, ettd timi
toimintakokonaisuus kaupungille tuloa ja voittoa tuottamalla tukee ja paikkaa
kuntataloutta. Lunastuslupahakemuksessaan kaupunki esittida avoimesti, ettd
sen tirkeimpini tavoitteena on luoda kaupungille mahdollisuus rakentamisen
ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Kdytanndssd timd tarkoittaa, kun kaupunki ei
edelld kuvatun ohjelman mukaan kaavoita yksityisen omistamaa maata, mono-
poliin tahtddvin aseman luomista. Toiminnan varsinaisen perustan luo pakko-
lunastus, omaisuuden riistiminen maanomistajalta, minkd jalkeen kaupunki
laatii asemakaavan jo yksityiskohtaisesti yleiskaavassa osoitetulle maankaytto-
tavalle. Tdmiin jilkeen kaupunki myy rakennuspaikat tarjouskilpailun perus-
teella tai muutoin markkinahintaan. Tillaisella toiminnalla ei ole mitiin yhty-
miikohtaa lunastuksen oikeutukseen liittyviin perimmdisen tarkoituksen
kanssa, joka koskee kohtuuhintaisen maan saamista asuntotuotantoa varten.
Kysymys on kaupungin kaupallisessa tarkoituksessa harjoittamasta liiketoi-

minnasta.

Vantaan kaupungin esittim selvitys rakentamiseen kéytettdvissd 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. My&skian val-
tion ja Helsingin seudun kuntien vilisen asuntotuotantoa koskevan aiesopi-
muksen velvoitteet eivit edellytd, ettd sopimuksen tdyttdmistd varten tarvitta-
vat maa-alucet olisivat kaupungin omistuksessa.

Midrialan oikeaa hintaa koskevaa kysymystd 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 méirdalan oikeasta hinnasta ja
tiedossa on, milld ehdoilla ja hinnoilla kaupunki tulee luovuttamaan rakennus-
paikat edelleen, saadaan selitys sille, miksi ja missi tarkoituksessa kaupunki
pyrkii kdyttdmidn pakkolunastuslainsidddantod hyvikseen. Pakko-ostoa koske-
vaa sdAnndstdd ei tule kayttdd tdllaisen tarkoituksen ja tavoitteen toteutta-
miseksi. Valituksessa on esitetty oikeuskirjallisuuteen viitaten, ettd lunastusta
ei saa panna toimeen ainoastaan rahallisen hyddyn saamiseksi.

Lunastuslain 4 §:n | momentissa s#idetyn tiytintoonpanoa koskevan rajoituk-
sen sivuuttaminen siten, kuin ministerié on tehnyt, jittdd avoimeksi, miki on
se tarkoitus, joka ji4 saavuttamatta, jos lunastusta ei panna toimeen. Vantaan
kaupungilla ei esittimillddn perusteilla voida katsoa olevan lunastuslainsaa-
dinndssd tarkoitettua tarvetta saada maata omistukseensa. Siten tarkoitukseksi,
joka jdisi saavuttamatta, jos lunastusta ei pantaisi toimeen, jad maanomistajan
kustannuksella tapahtuva kaupungin varainhankinta.

Ministerion péitoksessd viitattu ratkaisu KHO 2006:84 perustuu virheelliseen
niikemykseen lunastuslain suhteesta muuhun lainsdadantoon.

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

Luottamus valituksenalaisen pdétGksen esitelleen ympéristoministerion virka-
michen Jyrki Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut, koska Hurme-
ranta on osallistunut Kuntaliiton julkaisun "Maapoliittiset toimintatavat ja
kuntatalous — tietoa kuntapdittéjille” valmisteluun. Kyseisessi julkaisussa tuo-
daan esiin, ettd kunta voi turvautua tulonhankkimistarkoituksessa esimerkiksi
maankéyttdsopimusten asemasta pakkolunastukseen. Hurmerannan sitoutumi-
nen kyseiseen julkaisuun ilmenee ministerién padtoksesti.

Vaikka lunastus perustuu erityislakiin eli maankéytts- ja rakennuslain

99 §:ddn, on siind noudatettava lunastuslain yleisid periaatteita ja oppeja.
Tédmai on todettu myds korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuissa. Pakko-
ottoon ei saa ryhtyi tulonhankintatarkoituksessa. Yleisen tarpeen vaatimus ei
tiyty eikd pakko-oton kiyttimiselle niin ollen ole oikeudellisia edellytyksii.
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, etti lu-
nastuslupapéétds kumotaan.

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

Paitoksen perusteluissa on jétetty mainitsematta faktoja, jotka eivit puolla
paitdsti. Lakia on tulkittu virheellisesti. Kaupungin tekemd tarjous oli hyvin
alimitoitettu. Jos tillaisin perustein mydnnetiin lunastuslupa, se johtaa kiy-
tinndssi siihen, ettd kaupunki voi jatkossa tehdi 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.

Vilttimittdmien 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, etti lunastuslupa-
piditds kumotaan. Pédtoksen tiytintéénpano on kiellettéivid. Vantaan kaupunki
ja ympiristdministeri on velvoitettava korvaamaan valittajien oikeudenkiyn-
tikulut hallinto-oikeudessa.

Piitds on lainvastainen ja perustuu riittdméttoméin selvitykseen ja virheelli-
seen laintulkintaan. Maankiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa sdddetyt
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 pitdé Kivistén kaupunginosan pohjoisosaa yhteni laaje-
nemissuuntana, miké ei riiti lunastuslupaharkinnan perusteeksi. Yleinen tarve
ei merkitse sitd, ettid kaupungin tulisi hallita rakentamista ja tonttimarkkinoita.
Kaupunki omistaa noin kolmasosan hallinnoimastaan alueesta ja silld on edel-
leen merkittdvii asuntorakentamisen varantoa. Yleisen tarpeen méérittely sil-
liedellytykselld, etti luovutettavat asemakaavoitetut erillispientalotontit ovat
kaupungin omistuksessa, ei vastaa lunastuslain mukaista yleisen tarpeen kisi-
tettd.

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

Yleisen tarpeen midrittelyssi tulisi ottaa huomioon yleiset oikeudelliset peri-
aatteet ja lainsdidannon luomat vaihtoehtoiset mahdollisuudet tavoitteiden to-
teuttamiseksi. Kisitettd on yleisten tulkintaséintéjen mukaisesti tulkittava sup-

peasti.

Kaupungin on tarkoitus myydi alueelle myShemmin asemakaavoitettavia tont-
teja. Niin ollen osa kohteesta ei tule julkiseen kiyttéon. Ministerin pditos ei
timinkiin takia tédyti yleisen tarpeen edellytystd. Valituksessa on viitattu kor-
keimman oikeuden oikeuskiiytint6dn ja lunastuslain soveltamiskdytédntod kos-
kevaan kritiikkiin.

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

Tulojen hankkimista kunnalle ei voida pitéd lunastuslain edellyttdmén perus-
teena lunastusluvalle.

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

Koska ministerion pitds on lainvastainen, olisi kohtuutonta, jos valittajat jou-
tuisivat pitimiin oikeudenkdyntikulunsa vahinkonaan.
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Asian Kiisittely ja selvittiminen

Ympiiristdministerié on antanut lausunnon.
Vantaan kaupunki on antanut selityksen.

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

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

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat vastaselityksessddn esitti-
neet muun ohella, etti lunastusluvan mydntdminen edellyttdd lunastuslain mu-
kaan intressivertailua ja ministerion paétds on tiltd osin lainvastainen. Asiassa
tulee ottaa huomioon perusoikeusmydnteinen laintulkinta.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

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

Hallinto-oikeus hylkii Sarin-Seppiisen valituksessa esitetyn vaatimuksen

asian hoitamisesta ympéristdministeridsséd aiheutuneiden kulujen korvaami-
sesta seki Sarin-Seppésen ja Grahamin ja Sullivanin valituksissa esitetyt oi-
keudenkiyntikulujen korvaamista hallinto-oikeudessa koskevat vaatimukset.

Hallinto-oikeus hylki# Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetyn péitdksen
tiytintoonpanon kieltdmistd koskevan vaatimuksen.

Perustelut

Tutkimatta jiitetyiltii osin

Tom Pehkonen on vuokrannut alueen, jota koskevasta lunastusluvasta asiassa
on kyse. Pehkonen harjoittaa alueella maanviljelyd. Maankiytts- ja rakennus-
laissa tai lunastuslaissa ei ole siidetty erikseen siitd, kenelld on valitusoikeus
lunastuslupaa koskevasta pdatoksestd. Valitusoikeus médrdytyy ndin ollen hal-
lintolainkéyttdlain 6 §:n 1 momentin perusteella. Kyseisen lainkohdan mukaan
paitoksestd saa valittaa se, johon piitds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun péitos vilittdmésti vaikuttaa.

Valituksenalaista péitosti ei ole kohdistettu Pehkoseen. Pditoksen ei voida
katsoa vaikuttavan vilittémésti Pehkosen oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun,
koska maankiytto- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskevalla padtok-
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selld ei sindnsé ratkaista alueen maankiyttod tai alueeseen kohdistuvan vuok-
rasopimuksen jatkumista. Pehkosen valitus on siten valitusoikeuden puuttumi;
sen vuoksi jatettdvi tutkimatta.

Tutkituilta osin
Esteellisyysviite

Sarin-Seppiésen lausunnossa ympéristoministeriolle ja valituksessa hallinto-
oikeudelle on esitetty esteellisyysviite, joka on kohdistunut ympéristoministe-
ridn péitoksen esittelijdin, hallitusneuvos Jyrki Hurmerantaan. Sarin-Seppé-
sen mukaan luottamus Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut siité
syysti, ettd hin on ministerién edustajana osallistunut Kuntaliiton julkaisun
“Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapéittijille” valmiste-
luun.

Ympiristoministerid on pédtokselldin todennut, ettd asiassa ei ole ilmennyt
perustetta katsoa, ettéd luottamus ministerién pédtoksen esitelleen virkamiehen
puolueettomuuteen olisi hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdassa tarkoite-
tulla tavalla erityisestd syystd vaarantunut sen vuoksi, ettd hdn on ministerion
edustajana osallistunut mainitun Kuntaliiton julkaisun valmisteluun. Kysei-
sessi julkaisussa on vertailtu kunnan maanhankinnan ja maankéyttdsopimus-
ten kiyttimisen vaikutuksia kunnan talouteen. Kéytinnon esimerkkeini on tar-
kasteltu Tampereen, Jirvenpdin seki Siilinjdrven maankayttéhankkeita. Kyse
on Kuntaliiton julkaisusta, joka on laadittu yhteisty6ssd ympéristoministeritn
kanssa. Julkaisusta ei selvid, miten ministerié on osallistunut julkaisun valmis-
teluun ja kuka ministeriotd on tdsséd tydssd mahdollisesti edustanut.

Hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdan mukaan virkamies on esteellinen, jos
luottamus hénen 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
ympéristoministeridssi eikd valituksenalaista pditostd ole syytd muuttaa.

Lunastusluvan myéntiminen
Sovellettavat sddnnikset
Maankiiytts- ja rakennuslain 5 a §:n mukaan kunnan maapolitiikka késittda

kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja toi-
menpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle.

Mainitun lain 20 §:n mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kiytn suun-
nittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sekid maapolitii-
kan harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla kdytettdvissién tehtéviin riittédvit voi-
mavarat ja asiantuntemus.
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Mainitun lain 99 §:n 1 momentin mukaan asianomainen ministeri voi yleisen
tarpeen vaatiessa myontdd kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yh-
dyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jérjestelyihin tai muutoin kunnan
suunnitelmallista kehittdmistd varten.

Saman pykilin 3 momentin mukaan asianomainen ministeri voi lisdksi
myéntid kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu lii-
kenneviyliksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyvéin yhdyskuntarakenta-
miseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehityk-
seen, seki alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymiin laitokselle tai
muihin niiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyviidn yhdyskun-
tarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi sisiltyd mydos virkistys- ja suoje-
lualuetta.

Mainitun lain 103 §:n mukaan, jollei siitd, mitd muualla tissi laissa sdddetdin,
muuta johdu, timin lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka
tissi laissa tarkoitettuun luovutukseen tai maankdyton rajoitukseen perustuvaa
korvausta mairittiessd on noudatettava kiintedn omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annettua lakia, jdljempédnd lunastuslaki.

Kiintedin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (lu-
nastuslaki) 4 §:n 1 momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sité
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 siitd yleiselle edulle saatava
hyoty. Saman pykildn 3 momentin mukaan erityisistd lunastusperusteista on
voimassa, miti erikseen on sdidetty.

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

Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmdisen lisdpdytékirjan 1 artiklan 1
momentin mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil6lld on oikeus
nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltikién ei saa riistdd hiinen omaisuut-
taan paitsi julkisen edun nimissi ja laissa médrittyjen ehtojen seki kansainvi-
lisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.

Saman artiklan 2 momentin mukaan edelld olevat mdardykset eivit kuitenkaan
saa milldin tavoin heikentdd valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka
ne katsovat vilttimittomiksi omaisuuden kéyton 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 seki kéyttdi, luovut-
taa ja testamentata sitd. Keneltiikiin ei saa riistdd hdinen omaisuuttaan muutoin
kuin yleisen edun siti vaatiessa laissa sdddetyissd tapauksissa ja laissa sdddet-
tyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hdnelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa
oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksestd. Omaisuuden kayttoa
voidaan sdinnelld lailla siind méirin kuin se on yleisen edun mukaan vilttama-

tonta.
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Maankdiytto- ja rakennuslain lunastusta koskeva sddntelyn tausta

Maankiyttd- ja rakennuslain (132/1999) sdatdmistéd koskevan hallituksen esi-b
tvksen (Hallituksen esitys Eduskunnalle rakennuslainsdiddnndn uudista-

miseksi, HE 101/1998 vp) yleisperusteluissa (kohta 3.2 Keskeiset ehdotukset)
on lausuttu, etti maan lunastamista koskevat sédnndkset séilyvit lakiehdotuk-
sessa siséllollisesti pddasiassa entiselldén. Rakennuslain monimutkaisia ja yk-
sityiskohtaisia lunastusperusteita yksinkertaistetaan ja sddnnoksid yhdistetdén.

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

Ympiristovaliokunta vastasi omassa mietinndssééin (YmVM 6/1998 vp) perus-
tuslakivaliokunnan lausunnossa esitettyyn seuraavasti: ""Ympéristovaliokun-
nan kisityksen mukaan yleisen tarpeen edellytyksen tarkempi médrittely la-
kiehdotuksen 99 ja 100 §:ssi ei ole vilttimétontd. Yleisen tarpeen sisdltod
konkretisoivat osaltaan ko. sddnnéksisséd lunastusluvan mydntimisen muut
edellytykset (alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jérjes-
telyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittéimisté 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 kysynnisti ja tarjonnasta
eri kiyttstarkoituksiin. Ympdristovaliokunta huomauttaa liséksi, ettd vastaava
lunastusluvan myontimisedellytys on kiinteéin omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1977) séddetty yleispiirteisem-
min. Lunastuslain 4 §:n mukaan lunastusluvan ainoa myontdmisedellytys on
"kun yleinen tarve sitd vaatii”.

Lunastuksen kohteesta saatu selvitys

Ympiristoministeri6 on valituksenalaisella paitoksellddn myntinyt Vantaan
kaupungille maankiyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan noin 43,4 hehtaarin suuruiseen méérdalaan Vantaan kaupungin Keimo-
lan kyldssé sijaitsevasta Saras-nimisesti 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
lahivirkistysalueeksi (VL) ja noin 3,7 hehtaarin osalta tieliikenteen alueeksi

(L).

Vantaan kaupungin esittimén selvityksen mukaan alue sijaitsee Luoteis-Van-
taalla Himeenlinnanviylin varrella, viilittomasti rakenteilla olevien Kiviston
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
yhdyskuntarakenteen luontevana kasvusuuntana alueen kiyttotarvetta lisddvit
suunnitellut Himeenlinnanviylien uudet liittymiit, Klaukkalan suunnan rata
asemavarauksineen, yleiskaavassa osoitettu Kehd IV:n linjaus ja sen mahdolli-
nen jatke linteen seki Klaukkalan ohikulkutie ja sen mahdollinen jatke itdéin.

Alue on tilld hetkelli viljeltyd peltoa ja metsid. Viljellyt alueet on vuokrattu
ulkopuoliselle maanviljelijille (Tom Pehkonen).

Vantaan kaupunki on hakemuksessaan ilmoittanut, ettd alueen omistajien ’F
kanssa on vuosina 2013 ja 2014 kiiyty useaan otteeseen neuvotteluja alueen
myymisestd Vantaan kaupungille. Hintakisityseron vuoksi neuvotteluissa ei /
ole piiisty vapaaehtoisin keinoin sellaiseen ratkaisuun, jossa alue olisi saatu
hankittua kaupungille. !

Oikeudellinen arviointi

Asiassa on Ulla Sarin-Seppisen seki Birgit Grahamin ja Marie-Charlotte Sul-
livanin valituksista arvioitavana se, onko lunastusluvan myontémiseen ollut
laissa siddetyt edellytykset. Grahamin ja Sullivanin valituksessa on lisdksi esi-
tetty, ettd ympéristoministerion péitds perustuu riittimattomain 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 riittdméttomiin selvitykseen.

Kunnalle kuuluu maankiytts- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaisesti
maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maankiytto- ja rakennuslailla ja sii-
hen myshemmin tehdylla lain muutoksella (222/2003) on lisétty kuntien kiy-
tettidvissi olevia keinoja niiden maapolitiikan harjoittamisessa. Sééintelylld ei
ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kéytta-
misessi eiki supistaa kunnan mahdollisuutta kiyttdd lunastusta maanhankin-
taan. TAma kiy ilmi korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskéytdnndstd, 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 maank&ytto- ja rakennuslakiin
kunnan harjoittaman maapolitiikan yleiskuvaus seki kirjattu kunnan tehtéviin
jo nykyisin kuulunut maapolitiikan harjoittaminen julki lausutusti. Hallituksen
esityksessd on korostettu maapolitiikan merkitystd yhdyskuntien kehittimisen
vilineend ja tavoitteena on lisitd riittdvad 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 kiytossa.

Kysymyksessid olevat alueet on maankéyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tissa edellytetylli tavalla osoitettu yleiskaavassa litkenneviyliksi, asuntora-
kentamiseen tai siihen liittyvdidn yhdyskuntarakentamiseen. Mainitun lainkoh-
dan mukaan asuntorakentamiseen tai siihen liittyvédidn yhdyskuntarakentami-
seen lunastettavaan alueeseen voi siséltyd myos virkistys- ja suojelualuetta.
Vantaan kaupunki on hakemuksessaan esittinyt selvitystd muun ohella kysei-
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sen alueen yleiskaavoituksesta, yhdyskuntarakenteen kehityksestd, alueen si-
jainnista olemassa olevaan yhdyskuntarakentamiseen nihden sekéd kaupungin
rakennus- ja raakamaatilanteesta. Edelld mainitut selvitykset huomioon ottac
hallinto-oikeus toteaa, ettd aluetta tarvitaan Vantaan kaupungin suunnitelman-
mukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

[Lunastuslupa on mydnnetty lunastuslain 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun erityi-
sen lunastusperusteen sisiltdvin maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tin nojalla. Maankéytts- ja rakennuslain esitdissd (YmVM 6/1998 vp) on
edelld kuvatulla tavalla katsottu, ettd 99 §:ssé sdidetyt lunastusluvan myonté-
misen edellytykset konkretisoivat yleisen tarpeen kisitettd. Néin ollen on kat-
sottava, etti 99 §:n 3 momentissa siéidettyjen edellytysten tiyttyessd voidaan
lunastuksen katsoa olevan yleisen tarpeen vaatimaa. Suomen perustuslain 15
§:n 2 momentissa tarkoitettu yleinen tarve ilmenee niistéd aluevarauksista, jotka
alueelle on kaupungin maankayton suunnitelmien perusteella yleiskaavassa
osoitettu. Edelld sanotun perusteella hallinto-oikeus toteaa, ettd ympéristomi-
nisterién piitds ei ole lainvastainen silld perusteella, ettei yleisen tarpeen vaa-
timus tiyty, tai ettei yleisti tarvetta ole ympéristoministeridn pdétoksessd erik-
seen perusteltu.

Kun otetaan huomioon, etti maanhankinta ja tonttien luovutus kuuluvat osana
maankiyttd- rakennuslain 20 §:ssi tarkoitettuun kunnan toimivaltaan kuulu-
vaan maapolitiikan harjoittamiseen, ei sillé seikalla, ettd kaupunki voi myd-
hemmin saada tuloja myymilld alueelta kaavoitettuja tontteja, ole vaikutusta
maankiytt- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin mukaisten edellytysten ole-
massaolon arvioimiseen.

Asiassa on esitetty selvitysti 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
kiyttimisessd. Se Sarin-Seppésen sekd Grahamin ja Sullivanin valituksissa
esitetty perustelu, jonka mukaan kaupungin olisi tullut kdyttdé lunastuksen si-
jasta muita maapoliittisia keinoja kuten maankéayttdsopimusta tai vapaaehtoista
kauppaa, ei lunastuslain 4 §:n 1 momentin toisesta virkkeesté ilmenevisti lu-
nastusoikeudellisesta periaatteesta huolimatta ole ollut esteend lunastusluvan
mydntdamiselle.

Kun otetaan huomioon, etti korvausten mééridminen tapahtuu lunastusluvan
my&ntimisen jilkeen toimitettavassa lunastusmenettelyssd, kaupungin ja
maanomistajien erilainen kisitys lunastuksen kohteena olevan alueen arvosta
ei ole ollut esteeni lunastushakemuksen késittelylle. 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 ympiristdministerién patds ei ole hallintolain
6 §:ssi sdddettyjen hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen mydskéin silld
Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetylld perusteella, ettd ministerio olisi
toiminut suhteellisuus- ja tarkoitussidonnaisuusperiaatteiden vastaisesti.

Nyt kyseessi olevassa asiassa lunastusluvan myontimiselle on edelld kuva-
tulla tavalla ollut laissa siidetyt edellytykset ja valitukset on néin ollen hylit-
tivii. Suomen perustuslaki ja velvollisuus perusoikeusmyonteisen tulkintaan,
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Euroopan ihmisoikeussopimuksen lisapdytikirja, Euroopan unionin perusoi-
keuskirja tai Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskéytdntd eivét anna
aihetta arvioida asiaa oikeudellisesti toisin.

Téytintoonpanon kieltimisti koskeva vaatimus

Lunastuslain 88 §:n mukaan valitus lunastusluvan siséltévastad paitoksesti ei
estd lunastuksen toimeenpanoa. Saman lain 50 §:n 2 momentissa on kuitenkin
sdddetty, 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 '(7
maanomistajan oikeuksia. Niin ollen hallinto-oikeus hylkéi tdytintdonpanon ¢
kieltimistid koskevan vaatimuksen.

Kulujen korvaamista koskevat vaatimukset

Ulla Sarin-Seppiinen on vaatinut, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaa-
maan hénelle asian kisittelystd ympiristdministeriossd atheutuneet kulut.
Maankiiytts- ja rakennuslain 99 §:ssé tarkoitettua lunastuslupaa koskeva hake-
mus kisitelldin ympéristoministeridssd hallintoasiana. Hallintolain 64 §:n 1
momentin mukaan hallintoasiassa kukin vastaa omista kuluistaan. Asian kisit-
telystd ympiristoministeriossi aiheutuneiden kulujen korvaamista koskeva
vaatimus on néin ollen tullut hyléta

Oikeudenkiynnin ei ole katsottava johtuneen viranomaisen virheestd. Asian
lopputulos huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettid Sarin-Seppénen seké Bir-
git Graham ja Marie-Charlotte Sullivan joutuvat pitimiin oikeudenkéyntiku-
lunsa vahinkonaan. Vaatimukset oikeudenkéyntikulujen korvaamisesta hal-
linto-oikeudessa on niin ollen hylattava.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut
Hallintolainkédytt6lain 51 § 2 mom sekd 74 § 1 ja 2 mom

Hallintolainkdyttélain 9 §:n mukaan tihin pditokseen saa hakea muutosta va-
littamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Valituskirjelmé on toimitettava
korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteend (hallintovalitus).
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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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