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ASIA Paatos maankaytto- ja rakennuslain mukaiseen lunastuslupahakemukseen
HAKUA Vantaan kaupunki

HAKEMUKSEN KOHDE

Vantaan kaupunki on ymparistoministerioon 5.6.2015 saapuneella hakemuksella pyy-
tanyt ymparistoministeridltda maankdytto- ja rakennuslain (MRL 132/1999) 99 §:n 1 ja
3 momenttiin perustuen lunastuslupaa noin 43,4 hehtaarin suuruiseen maaraalaan
Vantaan kaupungin Keimolan kyldssa sijaitsevasta Saras -nimisesta tilasta, kiinteisto-
tunnus 92-406-3-245.

Tilan omistavat Meri Alli Ingrid Sarinin ja Kurt Erik Sarinin kuolinpesat.

KOHDETIEDOT JA ALUEEN KAAVATILANNE

Lunastettavaksi haettu alue sijaitsee Luoteis-Vantaalla Himeenlinnanvaylan varrella,
valittdmasti rakenteilla olevien Kiviston keskusta-alueen ja Keimolanméaen pohjois-
puolella. Etdisyyttd rakenteilla oleviin kaupunginosiin ja Kiviston asemaan on noin 1-2
km. Alueen eteldosa rajautuu asemakaavoitettuun pientalovaltaiseen alueeseen, jolle
yhdyskuntatekniikka on jo rakennettu tai rakenteilla. Vesihuollon osalta lunastetta-
vaksi esitetty alue vaatii lisdkapasiteetin rakentamista.

Vantaan kaupungin yhdyskuntarakenteen luontevana kasvusuuntana alueen kaytto-
tarvetta lisdaavat suunnitellut Hdmeenlinnanvaylan uudet liittymat, Klaukkalan suun-
nan rata asemavarauksineen, yleiskaavassa osoitettu Keha IV:n linjaus ja sen mahdol-
linen jatke lanteen seka Klaukkalan ohikulkutie ja sen mahdollinen jatke itaan.

Lunastettavaksi haettu alue on talla hetkelld viljeltyd peltoa ja metsda. Yhteensa noin
19,8 hehtaarin suuruiset viljellyt alueet on vuokrattu ulkopuoliselle maanviljelijélle.
Alueella sijaitsee kolme vuosina 1920 - 1940 valmistunutta arvotonta ja purkukuntois-
ta talousrakennusta.

Lunastettavaksi haetulla alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 19.6.2006 hyvik-
syma oikeusvaikutteinen Marja-Vantaan osayleiskaava, joka tuli voimaan 9.7.2008.
Alue on 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 alueekst (L), eli pd3osin asuntorakentamiseen ja
siihen liittyvddn yhdyskuntarakentamiseen. Osa lunastettavaksi esitetysta alueesta si-
jaitsee Marja-Vantaan osayleiskaavassa lentomeluvydhyke 3:ksi (LDEN 50-55 dB) osoi-
- tetulla alueella. Osalla alueesta on voimassa yleiskaavan maardysten perusteella rajoi-
tus maisemaa muuttavien téiden sucrittamiseen ilman lupaa (MRL 128 §). Vantaalla
lentomelu rajoittaa voimakkaasti maankaytttd, erityisesti asuinalueiksi tarkoitettujen
alueiden sijoittumisen osalta.

Lunastettavaksi haetulla alueella ei ole voimassa asemakaavoja.
HAKEMUKSEN YLEISPERUSTELUT

Marja-Vantaan oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa on otettu huomioon valtakun-
nalliset alueidenkdyttétavoitteet siten, ettd Helsingin seudulla luodaan alueidenkay-
tolliset edellytykset asuntorakentamiselle ja sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumisel-
le, joukkoliikenteelle seka hyville elinympéristolle. Seudun alue- ja yhdyskuntaraken-
netta kehitetdin viestonkehityksen edellyttimailld tavalla ja kasvusuunnat on valittu
hy&ddyntdmalld joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen seki seutua ympéroivin
kaupunki- ja taajamaverkoston mahdollisuuksia. Alueiden kaytdn suunnittelulla eh-
kdistddn vhdyskuntarakenteen hajautumista.

Lunastettavaksi haettu alue liittyy saumattomasti olemassa olevaan yhdyskuntaraken-
teeseen,

HAKEMUKSEN YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

Aluetta tarvitaan kaupungin suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen, jonka
turvaamiseksi kaupunki on sitoutunut seudullisiin ja valtakunnallisiin sopimuksiin ja
laatinut tavoitteisiin perustuvia pitkén tihtdimen investointisuunnitelmia.

Yleiskaava. Vantaan yleiskaavassa 1992, Helsingin seudun taajamaseutukaavassa ja
maakuntakaavassa on esitetty Lansi-Vantaalla Martinlaakson rataa ja sithen tukeutu-
vaa kaupunkirakennetta jatkettavaksi pohjoiseen. Kaupunginvaltuusto péitti osayleis-
kaavan laatimisesta Marja-Vantaan alueelle hyviksyessddn koko Vantaan yleiskaavan
1992. Osayleiskaavalla tarkennettiin ja muutettiin erailta osin yleiskaavassa 1992 osoi-
tettua maankéyttdratkaisua. Osayleiskaavan laadintaan liittyi selvityksid mm. kaupun-
kirakenteesta, palveluista, lilkenteests, luonnosta ja kulttuurimaisemista. Osayleiskaa-
va antaa téllaisenaan toimintalinjoja alueen kéayttdonotolle ja perustellun maankiyt-
toratkaisun eri osa-alueiden asemakaavoitukselle.

Maapoliittiset linjaukset. Vantaan kaupunginvaltuusto on 17.12.2012 hyviksynyt
Vantaan maapoliittiset linjaukset kaavoitusta, maanhankintaa ja maanluovutusta kos-
kien, Linjauksia on kaupunginvaltuuston pdatdkselld 22.9.2014 taydennetty ja tarken-
nettu erityisesti tdydennysrakentamisen edistdmiseksi.

Maapoliittisten linjausten tarkein tavoite on luoda kaupungille mahdollisuus rakenta-
misen ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Maanhankinnan térkein tehtdvi on maan
hankkiminen yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpeisiin. Asetetut tavoitteet saavute-
taan luotettavimmin, kun maanhankinnat tehd&én riittavan ajoissa, oikealla hinnalla ja
oikeilta alueilta.
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Ennen maapoliittisten linjausten voimaan tuloa Vantaan kaupunki on tehnyt maan-

kayttdsopimuksia maanomistajien kanssa. Maapoliittisten linjausten tultua voimaan
kaupunki ei ole tehnyt uusia maankadyttésopimuksia maanomistajien kanssa detalji-
kaavoittamattomista alueista.

Maapoliittisten linjausten mukaan Vantaan kaupungin ensisijainen maanhankintakei-
no, jolla pyritdan turvaamaan kaupungin riittivd maanomistus eri kayttétarkoituksiin,
on vapaaehtoinen kiinteistokauppa. Maapoliittisten linjausten tultua voimaan on Van-
taan kaupunki ostanut laajoja yleiskaavassa asumistarkoituksiin osoitettuja alueita.
Luoteis-Vantaalla maanhankinta on ollut erittdin aktiivista ja jarjestelmallista seks
kaupunki on kédyttinyt etuosto-oikeuttaan useamman kerran.

Maa pyritddn hankkimaan kaupungin omistukseen hyvissd ajoin ennen asemakaavoi-
tusta. Omalle maalle kaavoitettaessa on etuna paitsi maanmyyntitulojen kanavointi
osaksi yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamista, myods rakentamisen aika-
tauluttaminen ja sopeuttaminen kaupungin kasvu- ja palvelurakenteen tavoitteisiin.

Maapolitiikan kannalta keskeisessd korkeimman hallinto-oikeuden 9.11.2006 anta-
massa vuosikirjapadtoksessid KHO:2006:84 mainitaan mm. ettd: “Kunnalle kuuluu
maankayttd- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaisesti maapolitiikan harjoittami-
nen alueellaan. Maankayttd- ja rakennuslailla ja silhen mydhemmin tehdyilld lain
muutoksilla (222/2003) on lisdtty kuntien kiytettivissa olevia keinoja niiden maapoli-
tiikan harjoittamisessa. Kuten lakien sisilldstd iimenee, uudella sddntelyllé ei ole tar-
koitettu rajoittaa kunnan valinnanmahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kéytta-
misessd eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kayttdd lunastusta maanhankintaan.”

Maankéytto- ja rakennuslakiin lisétylld 1.4.2015 voimaantulleella 5 a §:113 s&ddetain,
etta “Kunnan maapolitiikka késittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttami-
seen liittyvit tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien ke-

hittamiselle.”

Aiesopimukset valtion ja Helsingin seudun kuntien valilla. Vantaa sitoutui vuoden
2008 alussa tehdyssé valtion ja Helsingin seudun kuntien asuntotuotantoa koskevassa
atesopimuksessa luomaan edellytykset keskim&arin 2000 uuden asunnon toteuttami-
seen vuosittain seuraavan kymmenen vuoden aikana.

Valtion ja Helsingin seudun kuntien vilinen uusin maankéytdn, asumisen ja liikkenteen
yhteistd tahtotilaa kuvaava aiesopimus 2012-2015 (MAL) on hyviksytty kaupunginval-
tuustossa 18.6.2012. Sopimuksella edistetddn myos pitkdjanteistd, seudullista ajatte-
lua sekd kuntien keskindistad sopimista fa sitoutumista yhteisiin tavoitteisiin. Sopimuk-
sen mukaan kunnat sitoutuvat, muiden toimien ohella, luomaan edellytykset kiintién-
sda mukaisen asuntotuotantotavoitteen toteutumiselle osoittamalla asemakaavoissa
tarvittavan uuden rakennuscikeuden ja varmistamalla asemakaava-alueiden toteut-
tamisedellytykset. Lisdksi kunnat sitoutuvat liiteaineiston mukaisiin asuntotuotannon
madrilliseen tavoitteeseen, joka Vantaan kaupungin osalta on keskimiarin 2000 asun-
toa vuodessa. Marja-Vantaa on nimetty asuntotuotantotavoitteiden ensisijaisiksi koh-
dealueeksi.

Valtion ja Helsingin seudun kuntien vilinen sopimus suurten infrahankkeiden tukemi-
seksi ja asumisen edistdmiseksi on allekirjoitettu 25.8.2014. Sopimuksen tarkoitukse-



na on edistdd Helsingin seudun suuria infrastruktuurihankkeita ja edistdd samalla alu-
een asuntotuotantoa. Sopimuksessa Helsinki, Espoo ja Vantaa ovat sitoutuneet nos-
tamaan MAL-aiesopimuksen 2012-2015 kaavoitustavoitettaan 25 prosentilla. Vantaal-
la t8ma tarkoittaa nykyisen aiesopimustavoitteen 200 000 k-m?/vuosi nostamista ta-
solle 250 000 k-m%/vuosi vuodesta 2016 alkaen.

Sopimuksessa on myds edellytetty, ettd asuntotuotantotavoitteen toteutumisen
mahdollistamiseksi Helsingin seudun kunnat varmistavat asumiseen tarkoitettujen
asemakaava-alueiden toteuttamisedellytykset ja tonttien kdyttédn saamisen tehos-
tamalla mm. maapolitiikkaansa.

Viestdnkasvu ja asuntorakentamisen ldhtékohdat. Vantaan viestdennuste koostuu
kahdesta itsendisestd osasta, koko kaupungin ennusteesta ja osa-alueittaisesta ennus-
teesta. Osa-alueittainen ennuste kattaa kaupunginosa- ja suuraluetason, siiné kisitel-
|a@n ennustevuonna rakennettavan asuntokannan viestdnlisdykset ja sitd vanhem-
massa asuntokannassa, ns. vanhassa asuntokannassa, tapahtuvat véestdnmuutokset
erikseen, Koko kaupungin ennuste kattaa vuodet 2015-2040 ja osa-alueittainen ennus-
te vuodet 2015-2024. Vuoden 2014 alussa Vantaalla-oli 208 098 asukasta. 1990-luvulta
lahtien vaesténkasvu on ollut melko tasaista, noin 2 G00-2 500 henkilé3 vuosittain. Vi-
estdennusteen mukaan Vantaan vakiluvun ennustetaan kasvavan vuoteen 2025 men-
nessd noin 25 980 henkildlla niin, ettd kaupungin vikiluku on tuolloin 234 078 henkilda,
Kivistdn suuralueen rakentaminen keskittyy Kiviston ja Keimolan kaupunginosiin, joissa
rakennettavat alueet ovat uusia. Kivistén rakentaminen on vilkkaimmillaan vuonna
2015, mutta uudisrakentaminen jatkuu koko ennustejakson ajan. Kivistén kaupungin-
osaan tulee uutta viest6d 4 500 henked ja Keimolan kaupunginosaan 1 000 henke3
vuosina 2014-2023.

Tilastokeskuksen tuoreiden véestétilastojen mukaan Vantaan vikiluku oli vuoden
vaihteessa (2014-15) 210 803 henkilod. Viesténkasvu vuodesta 2013 vuoteen 2014 oli
1,3 prosenttia eli 2075 henkei,

Uudisrakentamisen vaikutus viestdnkehitykseen koostuu asuntorakentamisennus-
teesta (vuodet 2014-2023) ja viime vuosien perusteella lasketuista asumisviljyyksien
keskiarvoista ja niiden kehitykseen perustuvista oletuksista. Vantaan asuntokuntara-
kenne on tasaisesti kehittynyt kohti pienempid asuntokuntia. Vuoden 2008 alussa
asuntokuntien keskikoko oli Vantaalla 2,16, kun se kymmenen vuotta aiemmin oli 2,30
henkil6a. Keskimidraisen asuntokuntakoon arvioidaan olevan vuonna 2017 noin 2,10
henkila. Asuntokuntien m&éran lisidntyminen kasvattaa osaltaan asuntokysyntai.

Vantaan kaupunginvaltuusto hyvaksyi 6.4.2009 Vantaan kaupungin asunto-ohjelman
vuosille 2009-2017. Asunto-ohjelmassa esitetddn Vantaan kaupungin asuntopoliittiset
linjaukset. Niiden tavoitteena on turvata Vantaalla asuntomarkkinoiden kysyntié vas-
taava asuntotuotanto. Asunto-ohjelmassa naytetdin suuntaviivat ja tavoiteaikataulu
tulevalle asuntorakentamiselle alueittain. Asunto-ohjelma on osa suurempaa kokonai-
suutta eli kaupungin kokonaisstrategiaa (Vantaan tasapainotettu strategia) ja Vantaan
maank&ytdn toteuttamisen ohjelmointia. Sen tehtdvini on kuvata tulevien vuosien
asuntorakentamista Vantaan kaupungin alueella. Ohjelmassa on kolme strategista ta-
voitetta, jotka asuinalueiden toteuttamiseen ja rakentamisen ajoitukseen liittyvien ta-
voitteiden kanssa ulottuvat vuoden 2017 loppuun asti.



Vuoden 2014 alussa Vantaan asuntorakentamisen laskennallinen asemakaavavaranto
oli noin 1,8 milj. k-m?, josta kerrostalovarantoa oli noin 500 000 k-m? (arvioitu riitta-
vyys: 4 - 4,5 vuotta). Vuoden 2013 alussa kaupungin omistusosuus koko laskennalli-
sesta asemakaavavarannosta oli vain noin 20 %. Taysin rakentamattomilla tonteilla
kaupunki amisti maata noin 340 000 k-m?, josta noin puolet eli 170 000 k-m? oli pien-
talotontteja (erillispientalot ja rivitalot) ja puolet kerrostalotontteja.

Maan tarve. Vantaan kaupungin maapoliittisissa linjauksissa on todettu, ettd "asunto-
tuotantoa varten asemakaavavarantoa lisdtdan niin, ettd se vastaa viiden vuoden ra-
kentamisen tarvetta”. Talld hetkelld laskennallinen asemakaavavaranto riittid noin 4,5
vuodeksi, mikdli tavoitteena on 2000 asunnon rakentaminen vuosittain. Kaupunki on
kuitenkin samanaikaisesti sitoutunut valtion ja Helsingin seudun kuntien vilisessa so-
pimuksessa suurten infrahankkeiden tukemiseksi ja asumisen edistamiseksi kaavoit-
tamaan 2500 asunnon tuotantoa vastaavan madrdn uutta asuntorakennusotkeutta
vuosittain, Tdman tavoitteen saavuttamiseksi maanhankintaa on jo tehostettu ja ase-
makaavoitukseen ollaan palkkaamassa lisdhenkil6stHa.

Vantaalla on rakennettu vuosien 2004-2014 aikana keskimaarin noin 440 erillispienta-
loasuntoa ja noin 150 rivitaloasuntoa vuosittain (vaihteluvali pientaloissa 290-
641/vuosi ja rivitaloissa 56-343/vuosi). Kaupungin osuus erillispientalotonttien luovu-
tuksista on ollut noin 10-15 % vuosittain. Kaupungin omistuksessa on tilld hetkelld ar-
violta 200 rakentamatonta erillispientalotonttia (noin 37 000 k-m?), joista noin 100
{16 000 k-m?) sijaitsee sellaisilla alueilla, joilla on valmis kunnallistekniikka eli tontit
ovat luovutuskelpoisia. Kaupungin maapoliittisiin tavoitteisiin on kirjattu, etté: “Kau-
punki luovuttaa tulevina vuosina tontit keskiméarin sadalle erillispientalolle vuodes-
sa.” Voidaankin perustellusti todeta, ettd kaupungilla on erittdin suuri tarve asema-
kaavoitetuille erillispientalotonteille, koska luovutuskelpoinen tonttivaranto kattaa
vain yhden vuoden tavoitetta vastaavan maaran.

MAANOMISTAJIEN KANSSA KAYDYT NEUVOTTELUT

Vantaan kaupunki on esittanyt seuraavan selvityksen alueen hankkimiseksi kidydyisté
neuvotteluista:

29.11.2013 Vantaan kaupungin yrityspalvelut ilmoitti maanomistajille ldhetetylla kir-
jeelld halukkuudestaan neuvotella Vantaan kaupungin Keimolan kylassa sijaitsevan
noin 43,4 - 44,6 hehtaarin suuruisen alueen ostamisesta Saras- nimisesta kiinteistost3,
kiinteistdtunnus 92-406-3-245. Vaihtoehto 1, eli noin 43,4 hehtaarin suuruinen alue
on nyt lunastettavaksi esitetty alue.

5.2.2014 pidettiin ensimmadinen palaveri asiasta. Tapaamisessa eivat kaikki maanomis-
| tajat olleet edustettuina, joten tapaamisen tarkoitukseksi jai alustavasti esitelld kau-
| pungin kiinnostus kohteeseen ja kertoa Vantaan kaupunginvaltuuston hyviksymisté
| maapoliittisista linjauksista sekd kaupungin yleisisti hinnoitteluperiaatteista.

19.6.2014 kaupunki l3hetti kiinteistdn maanomistajille ostotarjouksen, jolla kaupunki
tarjoutui ostamaan em. tilasta tarjouksen liitteend olleiden karttaliitteiden osoittaman
noin 43,4 - 44,6 hehtaarin suuruisen alueen joko talouskeskuksen pihapiireineen (pi-
hapiirin pinta-ala n. 1,2 hehtaaria) tai ilman. Tarjous oli voimassa 31.8.2014 asti.




Hinnoittelu perustui osayleiskaavan osoittamaan maankaytt6on. Rakentamiseen osoi-
tetun alueen osalta hinnoittelussa kdytettiin detaljikaavoittamattoman maan hintaa 8
€/m?. Osayleiskaavassa rakentamiseen osoitettuun alueeseen siséltyvit myds kadut ja
muut tarvittavat yleiset alueet. Osayleiskaavassa osoitettujen urheilu- ja virkistyspal-
velualueiden seki I3hivirkistysalueiden hinnan kaupunki katsoi olevan 2 €/m”. Suoja-
viheralueen ja tieliikenteen alueen hinta oli 1 €/m?. Kokonaiskauppahintana kaupunki
tarjosi alueesta 2 260 000 - 2 416 000 euroa vaihtoehdosta riippuen.

18.8.2014 yrityspalvelujohtajan, tonttipaillikdn ja maanomistajien edustajan pitdmaés-
sa palaverissa maanomistajien edustaja halusi varmistaa, ettd 19.6.2014 allekirjoite-
tusta kaupungin astotarjouksesta oli keskusteltu laajemminkin kaupungin sisdlld ja et-
td ostotarjousta tukee myds toimialan apulaiskaupunginjohtaja. Lisdksi maanomistaji-
en edustaja ilmoitti, ettd maanomistajat tulevat esittdmaan kaupungin ostotarjouk-
sessa mainittuun médrdaikaan mennessd oman vastatarjouksensa kyseessd olevasta
alueesta.

29.8.2014 allekirjoitetulla vastatarjouksella maanomistajat esittivat kaupungille oman
nakemyksensa kyseessd olevan alueen hinnasta. Tarjoushinta oli 12 282 701,51 euroa.
Vastatarjous kasitti alueen ilman kiinteistdn talouskeskuksen rakennuksia ja niiden pi-
hapiirid. Maanomistajat toivoivat vastatarjouksensa johtavan jatkoneuvotteluihin ja
myonteiseen lopputulokseen.

Maanomistajien tarjoushinta perustui heidan ja SRV Yhtitit Oyj:n vililla 4.6.2007 alle-
kirjoitettuun vuoden 2014 hintatasoon inflaatiokorjattuun esisopimukseen, jossa koh-
dealue vastasi kooltaan ja sijainniltaan kaupungin ostotarjouksessa esittamaa aluatta.
Esisopimus, jossa lopullisen sopimuksen syntymisen ehtona oli tietyn rakennusaikeu-
den sisiltdvdn asemakaavan hyvdksyminen alueelle, oli voimassa vuoden 2011 lop-
puun. Esisopimus on rauennut, koska ehdot lopullisen kaupan tekemiselle eivat téyt-
tyneet.

Kaupungin ja maanomistajien ndkemys alueen kayvdstd hinnasta poikkesi erittdin pal-
jon toisistaan, mutta koska kummallakin osapuolella niytti olevan sama tahtotila saat-
taa alue kaupungin omistukseen, kutsui kaupunki maanomistajat neuvotteluun, jossa
voitaisiin viela yrittd3 16ytas yhteisymmarrysta hinnoittelulle. Neuvottelu pidettiin
22,9.2014,

22.9.2014 kaupungin edustajat esittelivit maanomistajille, jotka kaikki olivat neuvot-
telussa edustettuina, kaupungin hinnoitteluperusteet maan kdyvan hinnan maaritta-
miseksi. Hinnoittelu perustuu padsdantdisesti ldhivuosina toteutuneisiin vertailukel-
poisiin kiinteistokauppoibin. Maanmittaustoimitus- ja maaoikeuskaytinto tukevat
edelld mainittua hinnoitteluperiaatetta. Maaoikeuden nakemys lahivuosien aikana an-
tamiensa tuomioiden perusteella on, ettd Vantaalla yleiskaavassa ei-rakentamiseen
osoitetun maan markkina-arvo on 1-6 €/m? ja yleiskaavassa rakentamiseen osoitetun
maan markkina-arvo on 5-12 €/m?>. Kyseessa on siis detaljikaavoittamattoman maan
hinta.

Maanomistajien kanssa kiytyjen neuvottelujen jilkeen, lunastusiupahakemuksen laa-
dinta-ajankohtana maaoikeuden nikemys viimeisimpien tuomiciden perusteella on,
ettd rakentamismahdollisuuksien odotus vaikuttaa raakamaan arvoon erittdin voi-
makkaasti ia ettd raakamaata voidaan luokitella kolmeen ryhmaan. Arvoltaan alhaisin-
ta on yleiskaavassa muuhun kuin rakentamiseen osoitettu raakamaa, jonka osalta



odotukset maankdytén tehostumisesta ovat vihéisia tai realisoituvat vasta vuosi-
kymmenien kuluessa. Tallaisen raakamaan arvoksi maaoikeus on arvioinut vuosien
2009-2014 hintatasossa 1-6 €/m? Tati arvokkaampaa on yleiskaavassa tavanomai-
seen rakentamiseen kuten pientalovaltaiseen asuntorakentamiseen tai teollisuus- ja
varastovaltaiseen tydpaikkarakentamiseen osoitettu raakamaa, jonka odotetaan tule-
van asemakaavoituksen piiriin yleiskaavan toteuttamisen aikajénteen eli 5-15 vuoden
kuluessa. Téllaisen raakamaan arvoksi maaoikeus on arvioinut vuosien 2009-2014 hin-
tatasossa 5-13 €/mZ. Arvokkainta on yleiskaavassa tehokkaaseen rakentamiseen osoi-
tettu raakamaa, jonka odotetaan tulevan lyhyelld, ehkd 5-10 vuoden aikajénteelld
asemakaavoitetuksi, Tdllaisen raakamaan arvoksi maacikeus on arvicinut vuosien
2009-2014 hintatasossa 10-20 €/m2.

Neuvottelun kohteena ollut alue sijaitsee Kivistdn kaupunginosan pohjoisosassa, jon-
ka asemakaavoitusaikataulua kaupungilla ei ole. Kivistdn kaupunginosan eteliisen
osan kaavoittaminen, suunnittelu ja toteuttaminen ovat viime vuosina olleet ja edel-
leen ovat erittdin paljon mm. kaupunkisuunnittelun resursseja sitovia. Tulevaisuudes-
sa Kivistdn kaupunginosan eteldisen osan valmistuttua, on kaupungin yksi luonnollisis-
ta ja mahdollisista laajenemissuunnista Kiviston kaupunginosan pohjoisosa. Alueella ei
ole kunnallistekniikkaa. Marja-Vantaan osayleiskaavassa ostotarjouksen kohteena ol-
leesta alueesta on noin 25,4 ha osoitettu pientaloalueeksi {A4). Kaupungin ostotarjo-
uksessa rakentamiseen osoitetusta alueesta tarjottiin 8 €/m?, Ostotarjouksen kohtee-
na olleen alueen osayleiskaavassa ei-rakentamiseen osoitetuista alueista kaupunki
tarjosi urheilu- ja virkistyspalvelu- seki I3hivirkistysalueiden osalta 2 €/m? ja suojavi-
heralueen seki tieliikenteen alueen osalta 1 €/m?2. Neuvottelun paitteeksi kaupunki
lupasi harkita ensimmadisen tarjouksensa korottamista.

29.9.2014 kaupunki lihetti maanomistajille uuden korotetun ostotarjouksen, jolla
kaupunki tarjoutui edelleen ostamaan alueen joko rakennuksineen ja pihapiireineen
{pihapiirin pinta-ala n. 1,2 ha) tai ilman. Tarjous oli voimassa 22.10,2014 asti. Kaupun-
gin korotettu tarjous osayleiskaavassa rakentamiseen osoitetun detaljikaavoittamat-
toman maan hinnaksi oli 8,50 €/m?’. Osayleiskaavan osoittamista urheilu- ja virkistys-
palvelu- seki |3hivirkistysalueista kaupunki tarjosi edelleen 2 €/m? ja tieliikenteen alu-
eesta 1 €/m?. Osayleiskaavan osoittaman suojaviheralueen osalta kaupungin karotet-
tu tarjous oli 2 €/m?. Uudessa tarjouksessa kaupunki tarjosi kokonaiskauppahintana
alueesta 2 469 000 - 2 628 500 euroa vaihtoehdosta riippuen. Ostotarjoukseen siséltyi
maanomistajille lupaus, ettd mikéli alue siirtyisi kaupungin toiveen mukaisesti kau-
pungin omistukseen, tarvittaessa kaupunki neuvottelee viljeltyjen peltojen vuokrauk-
sesta edelleen viljelytarkoituksiin aina siihen saakka, kunnes alueet tarvitaan muuhun
kayttéon,

22.10.2014 maanomistajat toimittivat oman vastatarjouksensa kaupungin 29.9.2014
tekemdan toiseen ostotarjoukseen. Vastatarjous kisitti edelleen alueen ilman kiinteis-
ton talouskeskuksen rakennuksia ja niiden pihapiiria. Maanomistajien vastatarjous
alueesta on 11 515 032,67 euroa. Vastatarjous perustui siihen, ettd kaupunki oli nos-
tanut toisessa ostotarjouksessaan asuinrakentamiseen tarkoitetun maan hintaa 6,25
prosenttia. Ndin ollen maanomistajat puolestaan alensivat ensimmaistd vastatarjous-
taan vastaavasti 6,25 prosentilla toiseen vastatarjoukseen.

Koska maanomistajien kanssa kaydyissd neuvotteluissa, ei huomattavan suuren hinta-
kdsityseron vuoksi ole pdasty vapaaehtoisin keinoin sellaiseen ratkaisuun, jossa Saras -
nimisen kiinteiston noin 43,4-44,6 hehtaarin suuruinen alue olisi saatu hankittua de-



taljikaavoittamattomana maana kaupungille, kdynnistettiin maapoliittisten linjausten
mukaisesti erityisen harkinnan jalkeen edelld mainitun noin 43,4 hehtaarin suuruisen
alueen lunastusmenettelyn valmistelu. Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annetun lain 30 §:n mukaan lunastettavasta omaisuudesta madrdtadn
sen kdyvén hinnan mukainen tiysi korvaus. Mikali kaypé hinta ef vastaa luovuttajan
tdyttd menetysts, arvioiminen on perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen pan-
tuihin kustannuksiin. Lain tarkoituksena on, ettd lunastettavasta omaisuudesta maa-
rattdva korvaus maadratdan vastaamaan omaisuuden markkina-arvoa. Markkina-
arvona voidaan pitaa rahamaérii, jolla omaisuus arvopaivéni (eli lunastustoimituksen
pédatospdivand) vaihtaisi omistajaa oikeustoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumat-
tomien sopijapuolten vélilld asianmukaisen markkinoinnin jilkeen osapuolten toimi-
essa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Lunastus!ain 30 §:n mukaisen omai-
suuden arvon maaraamisessd kysymykseen tulevat arviocintimenetelmét ovat kauppa-
arvomenetelm3, tuottoarvomenetelma ja kustannusarvomenetelma. Kaupungin kasi-
tyksen mukaan sen ostotarjous vastaa kdypad hintaa. Lunastettavaksi esitettdva alue
et sisdllid talouskeskuksen rakennuksia eikd ndiden pihapiirid. Pihapiiri on pyritty ra-
jaamaan riittdvan valjdksi.

Neuvottelumuistiot sekd osto- ja vastatarjoukset ovat lunastushakemuksen liitteind.

MAANOMISTAJIEN KUULEMINEN

Ympdristdministerid on varannut maanomistajille ja kiinteiston kayttéoikeuden halti-
jalle kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain {lunas-
tuslaki, 603/1977) 8 ja 9 §:n edellyttimailld tavalla tilaisuuden lausunnon antamiseen
hakemuksesta.

Ulla Sarin-Seppanen seka Birgit Graham ja Marie-Charotte Sullivan Kurt Sarinin ja Alli
Sarinin kuolinpesien osakkaina katsovat 31.8.2015 péivatyssd lausunnossaan, ettei lu-
nastusluvan mydntimiselle ole laillisia perusteita ja ettd Vantaan kaupungin hakemus
on hyldttéva. Lisdksi he vaativat, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan heil-
le asian hoitamisesta aiheutuneet kulut.

Vaatimustensa tueksi he esittdvit muun ohella seuraavaa:

Lausunnon antajat eivat vastusta Saras -tilan kiyttdtarkoituksen muuttamista Marja-
Vantaan osayleiskaavassa osoitettuun tarkoitukseen. He ovat olleet valmiita myoti-
vaikuttamaan alueen rakentamiseen, mistd kdy osoituksena kuolinpesien SRY-
Yhtididen kanssa 4.6.2007 lunastuksen kohteena olevasta méadrialasta tehty esisopi-
mus. He katsovat, ettd alueen rakentaminen ja sen edellyttima maapohjan omista-
janvaihdos on ratkaistava ja on ratkaistavissa muulla tavalla kuin pakkokeinoin.

Erimielisyyden aiheena on maapohjan hinta. Heiddn mukaansa alueen hinnoittelu pi-
taisi noudattaa SRV Yhtididen kanssa 4.6.2017 tehdyssa esisopimuksessa noudatettua
hintatasoa.

Lunastuksen tavoitteena on hallita tonttimarkkinoita ja tukea kuntataloutta tuotta-
malla tonttien luovutuksilla tuloja ja voittoa kunnalle, mikd tuodaan esille Vantaan
kaupungin maapoliittisessa ohjelmassa. Maapoliittinen ohjelma on vain ohjelmajulis-
tus. Silld ei muuteta lakeja tai niiden keskindsid suhteita.



Vantaan kaupungin esiin tuoma korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu KHO 2006:84

maapoliittisten keinojen suhteesta on lopputulokseltaan ilman epéilyksia virheellinen.
Lunastuslain 4.1 & on luettava tarkoituksensa mukaisesti eli niin, ettd niissakin tapauk-
sissa, joissa lunastuksen oikeudelliset edellytykset olisivat olemassa, vaihtoehtoisen eli
omistajalle lievemman ratkaisuvaihtoehdon olemassa olo estdi lunastukseen ryhtymi-
sen.

Maankaytto- ja rakennuslain 5 a § ei muuta lunastuslain 4 §:588 eika poista sité ristirii-
taa, joka vallitsee lunastuslain 4 §:n ja maankéyttd- ja rakennuslain 99 §:n oikeuskiy-
tdnndssd saaman merkityssisallon valilla. Maankdyttt- ja rakennuslain 5 a § sddtami-
seen johtanut fainmuutos on esimerkki ympéristéministeridn valittdmaistd reagoinnis-
ta korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisujen perusteluihin.

Lunastamisen kdyttéonotolle on ollut kaksi syytd: lunastuslain 31.2 §:n arvonleikkaus-
sdanndstd sovelletaan siten, ettd asemakaavoittamattomalle maalle mééritaan raa-
kamaan arvo ja kaavoitettuaan télla hinnalla saamansa maan kunta myy sen edelleen
joko eniten tarjoavalle tai maaraamailladn markkinahinnalla. Maankéyttd- ja rakennus-
lzin 99 §:n mukaisesta pakkolunastuksesta on muodostunut kuntien mukaan merkit-
tava, niiden kuntataloutta tdydentava tekija. Tama kiy ilmi muun muassa Suomen
Kuntaliiton julkaisusta Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous - tietoa kuntapéit-
tdjille. Mainitussa julkaisussa esitetéén laskuesimerkein, kuinka paljon suuremman tu-
lon kunta kayttdmalld lunastusta kuin turvautumalla vaihtoehtoisiin maanhankinta-
keinoihin, sekd kehotetaan kuntia kdyttamain maanhankinnassa pakkolunastusta.
Merkille pantavaa on, etta julkaisu on laadittu yhteistydssd ympéristdministerion
kanssa ja etta julkaisun laatimiseen on keskeisesti osallistunut pakkolunastusasioita
ministerissa kasittelevd ja esittelevd Jyrki Hurmeranta.

Pakkolunastus ei ole kdytettdvissa siind tarkoituksessa, ettd kaupunki tavoittelee silla
taloudellista etua ja voittoa yksityisen maanomistajan kustannuksella. Lunastuslain
sdannoksid on alettu tulkita ja soveltaa tavalla, joka ei ole oikeusvaltiolle kunniaksi.
Euroopan ihmisoikeussopimuksen 1 lisépoytakirjan 1 artiklan 1 kohdan toisen lauseen
mukaan “keneltdkddn el saa riistdd hanen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissa ja
laissa maarattyjen ehtojen seka kansainvilisen oikeuden yleisten periaatteiden mu-
kaisesti.” EIT on oikeuskdytdnnossddn katsonut, ettd kansallisilla viranomaisilla on laa-
ja harkintavalta arvioidessaan yleisen edun olemassa oloa. Tuomioistuimen mukaan ei
kuitenkaan riitd, ettd omaisuuden riistimiselld on periaatteessa yleisen edun mukai-
nen objektiivisesti hyvaksyttdva tarkoitus. Tarkoituksen ja kaytettyjen keinojen tulee
olla perustellussa suhteessa toisiinsa. Tuomioistuimen mukaan yleisen edun ja perus-
oikeuksien vaatimusten vililla tehtévéi tasapainoa rikotaan, jos yksildlle asetetaan
suhteeton rasitus. Omaisuuden riistdminen merkitsee tuomioistuimen mukaan nor-
maalisti kohtuutonta puuttumista, ellei omaisuudesta maksettava korvaus ole perus-
tellussa suhteessa omaisuuden arvoon. Kannanottojen tueksi lausunnon antajat ve-
toavat kolmeen EIT:ssa esilld olleeseen tapaukseen, joista ensimméinen koskee pak-
kolunastusta vastaisen varalle (2.7.2002 Motais de Narbonne v, Ranska), toinen lunas-
tuksen kohteen arvonleikkausta (19.2.2009 Kozacioglu v. Turkki) ja kolmas vaihtoeh-
toisen ratkaisun olemassa oloa ja lunastusta kolmannen lukuun (15.1.,2013 Arsovski v.
Makedonia). Tapaukset osoittavat kukin osaltaan, kuinka vaaristyneeksi ja vinoutu-
neeksi pakkolunastusta koskeva hallintomenettely on meilld muodostunut,

Ihmisoikeustuomioistuimen lunastusasioissa noudattama kaytdnto osoittaa varsin sel-
kedsti ne yleiset periaatteet, joita lunastusasioissa noudatetaan ja tulee noudattaa.
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Maan lunastaminen vastaisen varalle, minkd Vantaan kaupunki ilmoittaa lunastuksen
perusteeksi, on katsottu merkitsevdan maahan liittyvan arvonnousun riistamista
maanomistajalta. Toisaalta lunastuslain edellyttdman yleisen tarpeen vaatimuksen
osoittaminen on kdytdnnbssd mahdotonta, jos lunastuksen tarkoituksena on hankkia
maata varastoon. Yleisen tarpeen olemassa olo edellyttds akuuttia tarvetta ja sellaista
tarvetta, joka ei ole tyydytettévissd muilla keinoin. Kuten EIT toteaa, valtion tulee suo-
jata kansalaisiaan alueiden varaamiseen liittyvén kiinteistokeinottelun varalta.

Saannoksiin, joiden mukaan joitain lunastettaviin kohteisiin liittyvid arvoja ei oteta lu-
nastuksessa huomioon, on EIT suhtautunut varauksellisesti eikd ole antanut niille kor-
vauskdytinnossddn merkitysta. EIT on katsonut, ettd arvonleikkaussddnndkset antavat
julkiselle yhteistlle kohtuuttomana pidettivan edun ja ettd ne horjuttavat sitd oikeu-
denmukaista tasapainoa, jonka tulee vallita yleisen edun ja yksilon perusoikeuksien
suojan vililld. Tatd taustaa vasten ei Vantaan kaupungin esittdmillad hintatiedoilla lu-
nastustoimituksissa ja maaoikeudessa ole mitdan asiallista merkitysta.

Mita kaavoituksen tuottamaan arvonnousuun tulee, niin meilld ei ole mitddn sdannos-
td, jonka mukaan maapohjaan liittyva rakennusoikeus varallisuuspitoisena oikeutena
kuuluisi kunnalle. Maankiyttdsopimuksia koskevia sddnnoksid on pidetty kiyttokel-
poisena ja nyky-aikaisena tapana ratkaista kunnan ja maanomistajan vilinen intressi-
ristiriita. Maankadyttdsopimuksia koskeva sddnndstd tarjoaa myds riidattormnasti kayt-
tdkelpoisen vaihtoehdon pakkolunastukselle. Lunastuslain vaihtoehtoedeliytykselld
tasmennettiin yleisen tarpeen téyttymistd ja rajoitettiin pakkolunastukseen turvau-
tumista.

Maankdytto- ja rakennuslain 12 a -luvun maankayttosopimuksia koskevia sddnnoksia
on pidetty kidyttokelpoisena ja nykyaikaisena tapana ratkaista kunnan ja maanomista-
jan vélinen ristiriita. Ndin on asian esittdnyt muun muassa Lauri Tarasti juhlakirjassa
Pekka Hallberg 60 vuotta. Maankiyttésopimuksia koskeva sddnndstd tarjoaa myos rii-
dattomasti kdyttokelpoisen vaihtoehdon pakkolunastukselle. Lunastuslain vaihtoeh-
toedellytystd koskevalla sddnnokselld tismennettiin yleisen tarpeen tiyttymisté ja ra-
joitettiin pakkolunastukseen turvautumista (s. HE 179/1975 Il vp).

Lopuksi lausunnonantajat katsovat edelli olevaan viitaten, ettei lunastusluvan myén-
tamiselle ole laillisia perusteita ja ettd Vantaan kaupungin hakemus lunastusiuvan
mydntamiseksi tulee hyldti, Lisdksi he vaativat, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan
korvaamaan heille asian hoitamisesta aiheutuneet kulut. Kuluvaatimustaan he perus-
televat silld, etta asia on tyypillinen riita-asia, jossa kaupunki vaatii toiselle kuuluvaa
omaisuutta itselleen ja vaatimuksen kohteeksi joutuneen on hankittava oikeudellista
apua puolustautuakseen. Tdman riita-asian perusluonnetta ei muuta se, etté lunas-
tusasiaa kdsitellddn hallintoasiana. Kulukorvausta koskeva vaatimus on asian tassa
vaiheessa 15 000 euroa.

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan vaativat toisessa, 14.9.2015 pdivatyssa lau-
sunnossaan, ettd ympdéristdministerid hylkdd Vantaan kaupungin hakemuksen, koska
lunastukselle ei ole oikeudellisia perusteita.

Vaatimustensa perusteeksi he tuovat esiin muun ohella seuraavaa:

Vantaan kaupungin 17.12.2012 hyviksymien maapoliittisten linjausten mukaan Van-
taan kaupungitla on kdytettidvissddn noin 7700 hehtaaria omaa maata, mika oli noin
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kolmasosa kaupungin hallinnollisesta alueesta, ja Vantaan kaupungin maan myynnin
voittoprosentti on vaihdellut valilld 75 - 90 %. Maapoliittisten linjausten tultua voi-
maan Vantaan kaupunki ei ole tehnyt uusia maankayttésopimuksia maanomistajien
kanssa detaljikaavoittamattomista alueista.

Saraksen tilan omistajina Kurt Sarinin ja Meri Sarinin kuolinpesét ovat osaltaan pyrki-
neet aktiivisesti kehittdmain kiinteistdd. Tamin mukaisesti perikunnat ja SRV Yhtitt
Qyj allekirjoittivat toukokuussa 2007 esisopimuksen koskien Saraksen kiinteistéin maa-
rdalan kauppaa ja pyrkivat aktiivisella yhteydenotolla Vantaan kaupungin kanssa edis-
timdan alueen kehitystd. Esisopimuksen paityttyd, kun alueen kaavoitus ei edennyt,
perikunta osallistui kiinteistokaupan neuvotteluihin Vantaan kaupungin kanssa, mutta
nama neuvottelut loppuivat Vantaan kaupungin pditettyd hakea lunastuslupaa. Osa
tilasta on talld hetkelld viljelykéytdssa.

Lausunnonantajat vetoavat perustuslain 15 §:&&n, jonka mukaan ”Jokaisen omaisuus
on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tiytta korvausta
vastaan sdddetddn lailla.” He viittaavat myds Suomea velvoittavan ihmisoikeussopi-
muksen lisdpoytikirjaan, jossa miarataan, ettd "Jokaisella luonnollisella tai oikeus-
henkillld on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltdkédan ei saa riistdd hd-
nen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissa ja laissa magrattyjen ehtojen sekd kan-
sainvilisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.”

Pakkolunastus on siten ldnsimaisen oikeuskasityksen mukaan ihmisoikeuksia rajoitta-
va toimi ja edellyttdd yksityiskohtaisia laillisia perusteita tullakseen hyvéksytyksi. Eu-
roopan ihmisoikeustuomioistuin on useassa ratkaisussaan arvioinut omaisuuden suo-
jaa koskevan velvoitteen toteuttamista.

Hyvéan hallintoon kuuluu myés hallinto-oikeudellisten periaatteiden noudattaminen.
Na&ita ovat suhteellisuusperiaate ja tarkoitussidonnaisuuden periaate. Suhteellisuus-
periaate hallinnossa merkitsee sité, ettd viranomaisen toiminta on mitoitettava oikein.
Siten tdssd tapauksessa on selvitettdva, onko poikkeuksellisen keinon, pakkolunastuk-
sen, kiyttd hallinnollisesti perusteltua. Tarkoitussidonnaisuuden periaatteen osalta on
kysyttdva, onko nyt esilld olevissa olosuhteissa tarkoituksenmukaista rajoittaa perus-
tuslain takaamaa omaisuuden suojaa vai voidaanko kaupungin asuntorakentamista
koskeviin tavoitteisiin paéstd muilla keinoilla.

Lausunnon antajien mukaan Vantaan kaupungin hakemus ei tdytd maankéytto- ja ra-
kennuslain edellytyksid lunastusluvan mybntimiselle, silld yleinen tarve ei edellytd
kohteen omistusoikeuden siirtdmistd Vantaan kaupungille. Korkein hallinto-oikeus on
padtdksessdidn (KHO 2005:12) hyldnnyt osittain lunastusta koskeneen hakemuksen,
kun hakija ei ollut selvittdnyt sitd, miksi esitetyt toimenpiteet olisivat edellyttineet
omistusoikeuden siirtdmista hakijalle, eikd yleisen tarpeen katsottu siten vaativan lu-
nastusta. Maankayttd- ja rakennuslain 20 §:n mukaan kunnan on huolehdittava aluei-
den kdytdn suunnittelusta sekd rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan.
Tam3 ei tarkoita sitd, ettd kunnan tulisi hankkia omistukseensa maa-alueita, Maan-
kéytto- ja rakennuslain sadtamista koskeneessa hallituksen esityksessa (HE 101/1998)
on eduskunnan ympdristévaliokunta viitannut kiintedn omaisuuden ja erityisten oike-
uksien lunastuksesta annetun lain (603/1977) lunastusluvan my&ntamisedellytyksiin,
minka mukaan lunastusluvan ainoa lunastusluvan mydntamisedellytys on "kun ylei-
nen tarve sité vaatii”. Siten yleisen tarpeen kiisitett ei ole tismennetty eduskuntaki-
sittelyn yhteydessa. Yleisen tarpeen késitteen tulkinnassa on niin ollen otettava huo-
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mioon yleiset oikeudelliset periaatteet ja lainsdddinndn luomat vaihtoehtoiset mah-
dollisuudet tavoitteiden toteuttamiseksi,

Kaupungin tavoitteena tassi on hakemuksen mukaisesti kohteen kaavoituksellinen
kehittdminen. Taman tavoitteen saavuttaminen ei edellyta lunastusluvan myéntamis-
td Vantaan kaupungille. Kurt Sarinin ja Meri Sarinin perikunnat ovat itse aktiivisesti
pyrkineet tukemaan alueen kehittamistd vuonna 2007 solmitun esisopimuksen mukai-
sesti, ja ovat olleet halukkaita neuvottelemaan vapaaehtoisista kaupoista Vantaan
kaupungin kanssa tdssd asiassa. Maankiyttd- ja rakennuslain 91 b § mahdollistaa
myods maankdyttdsopimuksen tekemisen kaavoituksen ja kaavojen toteuttamiseksi.
Maankiyttd- ja rakennuslaissa viitataan lunastusmenettelyn osalta lunastuslakiin. Lu-
nastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan "lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuk-
sen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla”. Vantaan kau-
punki ei ole kdynyt tdssa asiassa todellisia kaupallisia neuvotteluja ratkaisun saamisek-
si ja on sivuuttanut maapoliittisen ohjelmansa mukaisesti kokonaan mahdollisuuden
maankdyttdsopimusten tekemiseen, joten Vantaan kaupunki on laiminlydnyt lunas-
tuslain noudattamisen,

Kohde kuuluu Marja-Vantaan osayleiskaavaan, jossa se on osoitettu pientaloalueeksi,
suojaviheralueeksi, urheilu- ja virkistyspalvelujen, lihivirkistysalueeksi ja tieliikenteen
alueeksi. Vantaan kaupunki on ilmoittanut, ett silld on kidytettévissadn omaa maata,
mika on noin kolmasosa kaupungin hallinnollisesta alueesta. Kohteen omistajat ovat
omalta osaltaan pyrkineet vapaaehtoisin sopimuksin kehittdmasn kohdetta. Tassa ti-
lanteessa ei siten ole maankayttd- ja rakennuslain 99 §:n 1 tai 3 momentin tarkoitta-
mia edellytyksid siihen, ettd Vantaan kaupunki tarvitsisi kohteen omistuscikeuden
kaupungin suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntarakentamiseen, Maakaytto- ja raken-
nuslain uusi 5 a § {204/2015) korostaa hallituksen esityksen (HE 334/2014) mukaan
kuntien maapolitiikan merkitystd yhdyskuntien kehittdmisen vilineena. timi ei kui-
tenkaan muuta sita tosiasiaa, ettd kunnan tehtévina on huolehtia alueen kiyton
suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan ja ettd nimi vel-
voitteet voidaan vain poikkeuksellisessa tilanteessa toteuttaa lunastuslain tarkoitta-
malla pakkolunastuksella,

Korkein hallinto-oikeus on paatdkselldin (KHO 2006:84) korostanut kunnalle maan-
kéytto- ja rakennuslaissa kuuluvaa tehtdvaa maapolitiikan harjoittamisesta alueellaan
ja todennut kuitenkin viittaamalla maankayttdsopimuksia koskevaan lainsdidantsén,
ettd “uudella sdédntelylli ei ole tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia
maapolitiikan eri keinojen kdyttamisessi eiki supistaa kunnan mahdollisuutta kiyttai
lunastusta maanhankintaan”. Tsti ratkaisusta ei kuitenkaan seuraa se, etteiké asias-
sa tulisi arvioida lunastuslain keskeistd oikeusohjetta siitd, ettd pakkolunastus on aina
aarimmdinen ratkaisu kunnan maapoliittisen tarkoituksen saavuttamiseksi, ja se voi-
daan toteuttaa vain poikkeuksellisissa olosuhteissa, misté tidssi asiassa ei ole kyse, Pe-
rusoikeuksien oikeudellinen merkitys on korostunut viime aikoina, mits osoittavat lu-
kuisat Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisut. Naiden oikeuksien loukkaami-
nen “yleisen edun” nimessd ei ole oikeudellisesti perusteltua silloin, kun hakija, kuten
Vantaan kaupunki tdssd tapauksessa, on laiminlyényt tarkoituksensa toteuttamisen
selvittdmisen muiden keinojen avulla. "Yleinen etu” ei edellytd, ettd kohde tulisi Van-
taan kaupungin omistukseen.

Edelld esitetyn perusteella lausunnon antajat vaativat, ettd ympiristéministerit hyl-
k&8 Vantaankaupungin hakemuksen, silli lunastusluvan mydntiminen Vantaan kau-
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pungille loukkaisi perustuslain omaisuuden suojaa, rikkoisi ihmisoikeussopimuksen li-
sdpoytdkirjaa, ei tayttdisi maankdytt6- ja rakennuslain yleiselle tarpeelle asetettavia
lunastusedellytyksid ja olisi vastoin hyvélta hallinnolta edellytettivis suhteellisuuspe-
riaatetta ja tarkoitussidonnaisuuden periaatetta.

Tom Pehkonen Saraksen tilan peltojen kiyttéioikeuden haltijana katsoo, ettd Van-
taan kaupungille ei pidd myontda lunastuslupaa. Saraksen tilan pellot muodostavat
merkittdvan osan hanen viljelemansa tilakokonaisuuden peltoalasta. Kyseisti pelto-
alaa varten on tehty merkittavid kone- ja rakennusinvestointeja, joiden takaisinmak-
suaika on pitkd. Saraksen viljelyalan menetys merkitsisi viljelijille huomattavaa talou-
dellista lisdrasitusta pddomakustannusten lisddntyessd tuotettavaa satomiiria koh-
den viljelypinta-alan pienentyessd. Pehkonen huomauttaa, ettd Vantaan kaupungilla
on Saraksen tilan ldheisyydessi omistuksessaan suurehkoja pelto- ja metsdalueita.
Kaupungin tulisi kahdistaa rakennustoimintaansa ensisijaisesti jo omistamilleen mail-
le. Pehkonen huomauttaa, ettd Vantaan kaupunki on useissa yhteyksissi tuonut ilmi,
ettd Saraksen tilan lunastuksesta on yksimielinen kanta. Todellisuudessa kaikki asiaa
koskevat pddtbkset kaupungin eri elimissé ovat syntyneet ddnestyspaétdksing pienills

YMPARISTOMINISTERION PAATHS

Perustelut

Tutkittuaan asian ymparistoministerid myéntas Vantaan kaupungille maankiytté- ja
rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastusluvan hakemuksen mukaisesti noin
43,4 hehtaarin suuruiseen maaradalaan Vantaan kaupungin Keimolan kylissa sijaitse-
vasta Saras -nimisesta tilasta, kiinteistdtunnus 92-406-3-245. Maér&ala on merkitty
oheiseen liitekarttaan.

Vaatimus kulujen korvaamisesta hyldtéaan lakiin perustumattomana.

Sovellettavat siddinnékset ja periaatteet

Maankayttd- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on huolehdittava
alueiden kaytdn suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan
sekd maapolitiikan harjoittamisesta. Maankaytt5- ja rakennuslain 5 a §:n mukaan
kunnan maapolitiikka késittdad kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen
liittyvdt tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittimi-
selle.

Hallituksen esityksessd maankdytts- ja rakennuslain muuttamisesta (HE 334/2014 vp)
on lausuttu kunnan maapolitiikasta seuraavaa: "Kunnilla on kiytettivissdan lainsds-
ddnnén tarjoama valikoima maapoliittisia keinoja. Vapaaehtoisen maanhankinnan li-
saksi kunnilla on vanhastaan ollut mahdollisuus kiyttdd maanhankintaan laissa kul-
loinkin sdddetyin edellytyksin myds etuosto-oikeutta ja maan lunastamista. Kunnan ja
maanomistajien vilisia maankayttosopimuksia kdytetddn asemakaavoitettaessa muu-
ta kuin kunnan omistamaa maata. Maank&yttdsopimukset ovat toimiva menettelyta-
pa sopia kaavoituksesta ja kaavan toteuttamisen kustannusten jakamisesta erityisesti
kaavamuutostilanteissa ja tiydennyskaavoituksessa. Kunnan nimeémailli kehittimis-
alueella voidaan soveltaa laissa méairiteltyja erityisjirjestelyja ja perid maanomistajal-
ta tdmén kaavasta saamaan hydtyyn suhteutettu kehittdmismaksu. Asemakaavan to-
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teuttamisen edistdmiseksi kunnalla on mahdollisuus kiyttda rakentamiskehotusta tai
madrita korotettu kiinteistévero rakentamattomille rakennuspaikoille. Kunnan maa-
politiikkaa tukevien ja maapoliittisten keinojen kiyttéd linjaavien maapoliittisten oh-
jelmien laatiminen on viime vuosina yleistynyt kunnissa.

Kuntien maankéytén olosuhteet ja kehitysnidkymat vaihtelevat suuresti. Esimerkiksi
talouden suhdannevaihtelut, muuttolitke kasvukeskuksiin, tyévoiman tarjonnan ja ky-
synnan kohtaamattomuus, viest&n ikddntyminen ja erityisesti lapsiperheiden tarve
véljempaan asumiseen seké elinympdriston laatuun liittyvit arvostukset asettavat
kunnille yhd uusia vaatimuksia. Kasvukeskuksissa haasteena on riittdvan tonttitarjon-
nan yllapitdminen ja palvelujen jarjestiminen asukkaille. Vaestdméaraltian taantuvis-
sa kunnissa sen sijaan ongelmana on asumisolojen ja paivelujen yllapitdminen, Sopivat
maapolitiikan toimenpiteet on valittava paikallisten olosuhteiden mukaan.

Aktiivisella maapolitiikalla ja kaavoituksella kunta voi pitaa ylla laadultaan ja maaral-
tadn riittdvad asunto- ja tydpaikkarakentamisen tonttitarjontaa, vastata yritysten tila-
tarpeisiin seka turvata maanomistajien yhdenvertaista kohtelua. Kunta voi maapolitii-
kan toimenpitein varmistaa, ettd kaavoitetut tontit, rakennettu kunnallistekniikka, ka-
tuverkosto seké koulut ja pédivakodit tulevat ajallaan ja kustannustehokkaasti kédyt-
téon. Luovuttamalla tontteja kysyntdd vastaavasti kunta voi vaikuttaa siihen, etta
tonttien hinnat pysyvit kohtuullisella tasolla, Riittdva ja monipuolinen tonttitarjonta
edistdd myds kilpailun toimivuutta asuntorakentamisessa ja elinkeinoeldmén toimi-
aloilla.”

Hallituksen esityksen mukaan paatdsvalta maapoliittisten keinojen kidytostd sdilyy
kunnilla.

Lunastamalla tapahtuvasta maan hankkimisesta on sdddetty maankayttd- ja rakennus-
lain 99 §:ssd. Mainittu lainkohta siséltdd useita eri lunastusperusteita, joiden nojalla
kunta voi tarvittaessa saada ympéristoministeriéitd luvan yhdyskuntarakentamista
varten tarvittavan alueen lunastamiseen.

Maankadytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin mukaan ymparistéministerié voi
myontaa kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu litkenne-
vaylaksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyvdén yhdyskuntarakentamiseen ja jota
tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen, sekd alueen, joka
on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtyman [aitokselle tai muihin ndiden tarpeisiin. Asun-
torakentamiseen ja siihen liittyvdan yhdyskuntarakentamiseen lunastettavaan aluee-
seen voi sisdltyd myds virkistys- ja suojelualuetta.

Hallituksen esityksessi laiksi maankéyttd- ja rakennuslain muuttamisesta (HE
167/2002 vp) on lausuttu seuraavaa: “Maankéyttd- ja rakennuslaki, kuten rakennusla-
kikin aikaisemmin, antaa kunnalle verraten laajat mahdollisuudet hankkia maa-alueita
omistukseensa ennen kaavoitusta. Lakiin sisdltyy useita lunastusperusteita, joiden no-
jalla ympéristdministerié voi myontaa kunnalle luvan asumista ja muuta yhdyskunta-
rakentamista varten tarvittavan maan lunastamiseen. Kiintedn omaisuuden ja erityis-
ten oikeuksien lunastuksesta annetun lain mukaan ei lunastuskorvausta méarattiessé
oteta huomioon kaavan laatimis- tai muuttamispaatoksen jalkeen tapahtunutta maan
arvonnousua. Luovuttajan eduksi luetaan se osa kiinteiston arvonnoususta, joka vas-
taa yleisen hintatason kehoamista tai joka on muutoin aiheutunut muista syisté kuin
siitd kaavoituksesta, jonka toteuttamista varten lunastaminen toimeenpannaan. Myds
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etuostolain (608/1977) nojalla kunta voi hankkia maata yhdyskuntarakentamista var-
ten. Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta tulla ostajan sijaan kiinteistén
kaupassa. Vaikka kuntien maanhankinta perustuu useimmiten vapaaehtoisiin kaup-
poihin tai vaihtoihin eikd siten yleensd lunastus- tai etuostomenettelyyn, ndiden kiyt-
tomahdollisuuden olemassaolo tukee kuntien maanhankintaa. Aktiivinen maapolitiik-
ka ja siitd seuraava kunnan maanomistus ovat omiaan luomaan hyvit edellytykset
kunnan jarjestelmalliselle kaavoitukselle ja kaavojen toteuttamiselle.”

Maankayttd- ja rakennuslain 103 §:ssa saadetdan, ettd jollei siitd, mitd muualla maan-
kaytto- ja rakennuslaissa sdddetddn, muuta johdu, maankéyttd- ja rakennuslain nojalla
tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka mainitussa laissa tarkoitettuun luovu-
tukseen tai maankaytdn rajoitukseen perustuvaa korvausta maarattdessa on nouda-
tettava kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua lakia.

Lunastuslain 4 §:n 1 momentin toisen virkkeen mukaan lunastusta ei saa panna toi-
meen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saavuttaa jollain muulla taval-
la.

Oikeudellinen tarkastelu

Lunastettava alue on 9.7.2008 voimaan tulleessa Marja-Vantaan oikeusvaikutteisessa
osayleiskaavassa osoitettu noin 25,2 hehtaarin osalta pientaloalueeksi (A4), noin 8,3
hehtaarin osalta suojaviheralueeksi (EV), noin 3,3 hehtaarin osalta urheilu- ja virkis-
tyspalvelujen alueeksi (VU), noin 2,9 hehtaarin osalta [dhivirkistysalueeksi (VL) ja noin
3,7 hehtaarin osalta tieliikenteen alueeksi (L).

Hakemuksen kohteena olevat alueet on ndin ollen osoitettu maankéytto- ja rakennus-
lain 99 §:n 3 momentissa edellytetylld tavalla asuntorakentamiseen tai siihen liitty-
vidn vhdyskuntarakentamiseen. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyvéin yhdyskun-
tarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi mainitun [ainkohdan mukaan sisdltya
myds virkistysaluetta.

Vantaan kaupungin esittdman selvityksen mukaan [unastettava alue sijaitsee liiken-
teellisesti edullisesti Hameenlinnan véyldan ja Kivistén rautatieasemaan nihden. Lu-
nastettava alue rajoittuu asemakaavoitettuun pientalovaltaiseen alueeseen ja ole-
massa olevaan yhdyskuntarakenteeseen. Kaupunki on liséiksi esittdnyt selvityksen
Vantaan viestdennusteesta, pientalotonttien tarjonnasta, luovutuskelpoisesta pienta-
lotanttien varannosta ja sen riittdvyydestd sekd kaupungin tonttituotantoa koskevista
sitoumuksista.

Esitetyn selvityksen perusteella hakemuksen kohteena olevia alueita tarvitaan maan-
kadytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa tarkoitetulla tavalla kaupungin suunni-
telmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

Mainittu kansalliseen lainsdddantdon sisdltyvd lunastusperuste ei ole ristiriidassa Eu-
roopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisdpdytakirjan 1 artiklassa saidettyjen
periaatteiden kanssa. Maanomistajien lausunnossaan kantansa tueksi esittdmia Eu-
roopan ihmisoikeustuomioistuimen tuomioita ei voida téssi ratkaisussa soveltaa, kos-
ka ne eivat tosiseikastoiltaan vastaa nyt ratkaistavaa tapausta.
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Vantaan kaupunki on esittényt selvityksen neuvotteluista lunastettavan alueen hank-
kimiseksi vapaaehtoisin kaupoin. Selvityksen mukaan kaupungin viimeisin ostotarjous
lunastettavasta alueesta on loppusummaltaan alueen rajausvaihtoehdosta riippuen
2469000 - 2628500 euroa. Maanomistajien vastatarjouksessaan esittima hinta alu-
eesta oli 11.515.032,67 euroa. Merkittdva hintaerimielisyys on estinyt vapaaehtoisen
kaupan syntymisen,

Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 4 §:n 1 mo-
mentin toisen virkkeen mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tar-
koitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla. Kaupungin ja maanomis-
tajan asian kdsittelyn yhteydessa esittdman selvityksen mukaan alueiden hankkimises-
ta vapaaehtoisin kaupoin ei ole pddsty sopimukseen. Lunastuslain edelld mainittu pe-
riaate ei ndin ollen ole esteend lunastusluvan mybntimiselle.

Maankayttd- ja rakennuslailla ja siihen myghemmin tehdylld lain muutoksella
(222/2003) on lisdtty kuntien kéytettivissi olevia keinoja niiden maapolitiikan harjoit-
tamisessa. Sadntelylld ei ole tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia maa-
politiikan eri keinojen kdyttamisessa eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kdyttis lu-
nastusta maanhankintaan (KHO 2006:84, KHO 3.4.12007 taltiot 912 ja 913, KHO
2009:93 sekd KHO 20.8.2010 taltiot 1875, 1876 ja 1879). Niin ollen mydskiin maan-
omistajien esittdm3d vaatimus maankéyttdsopimuksen tekemisesté ei ole lunastuslain
4 §:n 1 momentin toisesta virkkeestd iimenevasté lunastusoikeudellisesta periaattees-
ta huolimatta esteend lunastusluvan myontimiselle,

Vantaan kaupunki on perustellut kohdealueen hankkimista kaupungin omistukseen
maankayttdsopimuksen solmimisen sijasta sill3, ettd omalle maalle kaavoitettaessa on
etuna paitsi maanmyyntitulojen kanavointi osaksi yhdyskuntarakentamisen kustan-
nusten kattamista, my&s rakentamisen aikatauluttaminen ja sopeuttaminen kaupun-
gin kasvu- ja palvelurakenteen tavoitteisiin. Maa pyritdan hankkimaan kaupungin
omistukseen hyvissd ajoin ennen asemakaavoitusta.

Meri Alli Ingrid Sarinin ja Kurt Erik Sarinin kuolinpesin osakkaat eivit ole lausunnois-
saan esittdnyt seikkoja, jotka olisivat lunastusluvan my&ntdmisen esteend. Myoskiin
Saraksen tilan peltojen kdyttdoikeuden haltija ei lausunnossaan ole esittinyt seikkoja,
jotka olisivat lunastusluvan mybntdmisen esteend. Peltojen viljely on viistyvi alueen
kdyttdmuoto voimassa olevan osayleiskaavan mukaan.

Ympiristdministerid ja Suomen Kuntaliitto ovat vuonna 2009 julkaisseet kuntapditta-
jille suunnatun julkaisun "Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous - tietoa kunta-
paattdjille”. Julkaisu on laadittu Helsingin, Espoon, Turun, Oulun, Hyvinkiin ja Jirven-
pddn kaupunkien sekd ymparistdministerin ja Suomen Kuntaliiton yhteistydna. Jul-
kaisussa on selostettu maapoliittisen lainsdsdinndn sisiltéd ja sen kdytannon sovel-
tamista. Julkaisuun sisédltyy myds vertailevia esimerkkilaskelmia kunnan maanomis-
tukseen ja maankayttdsopimukseen perustuvan asemakaavoituksen vaikutuksesta
kuntatalouteen., Julkaisulla toteutettiin Vanhasen Il hallituksen ohjelmaa, jonka tavoit-
teena oli edistda kaavoitus- ja maapoliittisten keinojen monipuolista kdytt6a kunnissa
hyvén yhdyskuntasuunnittelun toteuttamiseksi seki kuntien maanhankinnan ja tontti-
tarjonnan lisddmiseksi. Julkaisu on julkaistu painettuna ja verkossa.

Maanomistajat ovat lausunnossaan esitténeet epdilyksen asian esittelijini toimivan
virkamiehen esteellisyydesta silld perusteella, ettd hdn on osallistunut kyseisen julkai-




sun laatimiseen. Korkein hallinto-oikeus on samaa asiaa koskevan vditteen osalta lau-
sunut seuraavaa padtdksessddn 29.5.2012 taltio 1406:

“Hallintolain 27 §:n 1 momentin mukaan virkamies ei saa osallistua asian kisittelyyn
eiké olla [dsnd sitd kisiteltdessd, jos hdn on esteellinen. Lain 28 &:n 1 momentin 7
kohdan mukaan virkamies on esteellinen, jos luottamus hinen puolueettomuuteensa
muusta kuin lainkohdan 1-6 kohdissa mainitusta erityisestd syystd vaarantuu.

Ympéristdministeriéstd annetun valtioneuvoston asetuksen (708/2003) 2 §:n 10 koh-
dan mukaan ympéristéministerion tehtédviini on alueiden kdaytén suunnittelun ja maa-
kunnan suunnittelun chjaus sekd maapolitiikka. Hallintolain 27 §:ssé tarkoitettua es-
teellisyysperustetta ei ole tarkoitettu sovellettavaksi viranomaisorganisaatioon vaan
yksittdiseen virkamieheen.

Ympéristéministerid ei mainitun sddnndksen perusteella voi tulla esteelliseksi hoita-
maan sille kuuluvia tehtévid. Asiassa ei mydskiddn ole ilmennyt perustetta katsoa, ettd
luottamus ministeritn pditdksen esitelleen virkamiehen puolueettomuuteen olisi hal-
lintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdassa tarkoitetulla tavalla erityisestd syystd vaaran-
tunut sen vuoksi, ettd hin on vastaselityksen mukaan osallistunut ymparistoministeri-
on ja Suomen Kuntaliiton laatiman julkaisun ”Maapoliittiset toimintatavat ja kuntata-
lous - tietoa kuntapééttdjille” -julkaisun laatimiseen tai muutoin ilmaissut kdsityksensd
lunastusasioita koskevasta oikeuskdytannstd.”

Ympdristéministeridn paatdksella ei oteta kantaa lunastuskorvaukseen. Lunastuskor-
vauksen suuruus padtetadn lunastuslain 29 §:n mukaisesti lunastustoimituksessa, jos-
sa ratkaistaan myds maan arvonnousuun liittyvét kysymykset.

Ympéristdministerid hylkda kulujen korvaamista koskevan vaatimuksen, koska hallin-
tolain (434/2003) 64 §:n 1 momentin mukaan hallintoasiassa kukin vastaa omista ku-
luistaan.

SOVELLETUT OIKEUSOHJEET

Maankéytto- ja rakennuslain {132/1999) 99 §:n 3 momentti

Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977) 4
§:n 1 momentti

Ymparistoministerion asetus ymparistoministerion maksullisista suoritteista {83/2013)
3 § 11 -kohta
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Tahan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla Helsingin hallinto-oikeuteen. Vali-
tus saadaan tehda silld perusteella, ettd pdatos on lain vastainen. Valitusosoitus on
liitteend.
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Hallitusneuvos

Karttaliite ja valitusosoitus

PAATOS SAANTITODISTUKSELLA (MAKSU 1700,00 € LASKUTETAAN ERIKSEEN)

Vantaan kaupunki, kaupunginhallitus, Kirjaamo, Asematie 7, 01300 VANTAA

PAATOSJIALUENNOS SAANTITODISTUKSELLA

TIEDOKSI

Ulla Sarin-Seppénen, Aadolf Lindforsin tie 11 C 25, 00400 HELSINKI

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan c/o Asianajaja Harriet Rydberg, Procopé &
Hornborg Asianajotoimisto Oy, Keskuskatu 8, 00100 HELSINKI

Tom Pehkonen, Kongontie 2, 01750 VANTAA

Maanmittauslaitos/Toimitushakemukset
PL 1006, 00521 HELSINKI
(pdatosjaljennds ja asiakirjat lunastustoimitusta varten)

Maanmittauslaitos/Kirjaamisasiat
PL 1010, 00521 HELSINKI
(paatosjaljennds kirjaamisrekisteriin merkitsemista varten)

Uudenmaan ELY-keskus/ymparisto- ja luonnonvarat -vastuualue, Asemapaillikénkatu
14, 00520 HELSINKI



LITE ympéristéminlsterln pditékseen Dnro YM1/541/2015

Vantaan kaupungin Keimolan kyldssé sijaitsevan Saras -nimisen tilan (kiinteistotunnus 92-406-3-245) mééréala,
johon ympéristoministerio on my&ntényt Vantaan kaupungille lunastusluvan
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VALITUSOSOITUS

Valitusviranomainen
Téhan pidtokseen tyytymitdn saa hakea silhen muutosta toimivaltaiselta hallinto-oikeudeita kirjallisella

valituksella. Valituskirjelm# osoitetaan valitusviranomaiselle ja se on toimitettava valitusajassa kyseisen
hallinto-oikeuden kirjaamoon.

Valitusaika

Valitus on tehtava 30 péivin kuluessa piitiksen tiedoksisaannista. Valitusaikaa laskettaessa
tiedoksisaantip#ivii ei oteta lukuun, Jos valitusajan viimeinen piivé on pyhapsiva, lauantai,
itsendisyyspéivd, vapunpdivi, jouluaatto tai juhannusaatto, valitusaika jatkuu vield seuraavana
arkipdivina.

Valituksen sisilts

Valituskirjelmissa on ilmoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- pditGs, johon haetaan muutosta, miltd kohdin padtokseen haetaan muutosta, mitd muutoksia siihen
vaaditaan tehtéviksi ja millid perusteilla muutosta vaaditaan

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asiaa koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa.

Jos valittajan puhevaltaa kiyttad hanen laillinen edustajansa tai asiamiehens4 tai jos valituksen laatijana
on joku muu henkils, valituskirjelmissi on ilmoitettava myds tadman nimi ja kotikunta.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelma.

Valituksen liitteet

Valituskirjelmiin on Hitettiva

- ministeritn pa&tés, johon haetaan muutosta alkuperdiseni tai jaljenntkseni

- todistus siitd, mini paivini pE&tss on annettu tiedoksi

- asiamiehen valtakirja

- muut asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niiti ole jo aikaisemmin toimitettu
viranomaiselle,

Valituskirjelmén toimittamlnen perille

Valituskirjelm& on toimitettava valitusviranomaiselle valitusajan kuluessa. Valituskirjelman voi viedi
henkildkohtaisesti valittaja tai hiinen valtuuttamansa asiamies tai toimittaa lahetin vilityksells. Sen voi
omalla vastuulla lihettdd myds postitse tai sdhkdpostilla hallinto-oikeuden sihképostiosoitteeseen
Muutoksenhakuasiaan liittyva sihképosti on Ishetettivi aina hallinto-oikeuden virastosdhkdpostiin
(hallinto-oikeus(at)oikeus.fi). Postiin valituskirjelmd on jatettivi niin ajoissa, etts se ehtii perille
valitusajan viimeiseni paiviing ennen viraston aukioloajan paittymisti. Virastoaika paattyy kello16.15.
Postin ja sdhkopostin kdyttiminen on lahettsjin vastuulla.

Valittajalta peritdiin hallinto-oikeudessa tuomioistuinmaksulain (1445/2015) mukainen oikeudenkiyntimaksu 250
euroa. Tuomioistuinmaksulaissa on erikseen sdddetty tapauksista, joissa maksua ei periti.

Toimivaltainen hallinto-oikeus: Helsingin hallinto-oikeus

postiosoite: Radanrakentajantie 5, 00520 HELSINKI

kdyntiosoite: Tuomioistuimet-talo, Radanrakentajantie 5, HELSINKI
sahkdpostiosoite: helsinki.hao@oikeus.fi

puhelinvaihde: 029 56 42000




