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1 VALITUSLUPAHAKEMUS

Kaupunki pyytdi kunnioittavasti, ettd korkein oikeus myontiisi asiassa Kaupungille valituslu-
van, koska;

A) jiljempini kohdassa 1.1 sanotuilla perusteilla lain soveltamisen kannalta muissa saman-

laisissa tapauksissa ja oikeuskiytinnon yhtendisyyden vuoksi on térkeds saattaa asia kor-
keimman oikeuden ratkaistavaksi, sek3;

B) jiljempind kohdassa 1.2 sanotuilla perusteilla valitusluvan mydntanuselle on myds muu
painava taloudellinen tai periaatteellinen syy.

11  Prejudikaattiperuste: Rakennuspaikan osien samanarvoisuusperiaatteen soveltaminen asema-
kaava-alueen ulkopuolella tapahtuvissa lunastustilanteissa

Asiassa on kysymys maanliytté- ja rakennuslain 96 §:n mukaisesta yleisen alueen lunastuksesta
osalksi Karaniityn puistoaluetta, erityisesti tillaisesta alueesta maksettavasta kohteenkorvauksesta.
Lunastuskorvauksen mirittelyn lihtékohtana on lunastuslain (jaljempéna: "LunL”) 29 §, jonka
mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada tdysi korvaus lunastulsesta
atheutuvasta taloudellisesta menetyksesti. Edelleen LunL 30 §:n mukaan lunastettavasta
omaisuudesta on mairittivi omaisuuden kidyvin hinnan mukainen tiysi korvaus. Télld
tarkoitetaan LunL:n esitdiden mukaan kauppa-arvomenetelmdd Idiytettdessd hintaa, joka
lunastettavasta omaisuudesta todennikdisesti maksettaisiin, jos se myytdisiin normaalilla tavalla
(HE 1975/179, 5.18).

Edelli todettua LunL:n s#zntelyd tiydentdd asemakaava-alueella tonttien lunastuksessa vakintunut
ns. rakennuspaikan samanarvoisuuden periaate, jonka mukaan tontin eri osat ovat keskendin yhtd
arvokkaita rippumatta siitd, missd pdin tonttia nimd osat sijaitsevat ja ovatko ko. osat
rakennettavissa tai ominaisuuksiltaan muuten merkityksellisid. Samanarvoisuuden periaate on
omaksuttu alun perin siksi, etti tontinmuodostustilanteessa kaikki tontin osat ovat
tontinomistajalle yhti arvokkaita, sillid kaikkien tontin osien on oltava samassa omistuksessa, jotta
tontti voidaan muodostaa. Rakennuspaikan samanarvoisuuden periaate on liittynyt ennen kaikkea
ja korostuneesti tontinmuodostustilanteisiin. Rakennuspaikan samanarvoisuuden periaatteen
soveltamisalaa on maaoikeuksien oikeuskiytinndssd kuitenkin nyttemmin laajennettu myds
muihin  kuin tontinmuodostusta koskeviin lunastustilanteisiin - sekdi  asemakaava-alueen
ulkopuolella  tapahtuvia rakennuspaikan osien lunastuksia koskevaksi. Rakennuspaikan
samanarvoisuuden periaatteen soveltaminen ei kuitenkaan ole tdysin vakiintunutta edes sitovan
tonttijaon omaavilla alueilla.

muutenkaan ole poikkeuksetonta. Esim. ratkaisun KKO 1996:103 mukaan vesiyjittdalueen, joka ei
yksindin muodosta lomarakennuspaikkaa, yksikkghinnan ei voida arvioida vastaavan ko.
lomatontin keskimaaraistd yksikkohintaa.

Muutoksenhaun kohteena olevassa maaoikeuden tuomiossa kysymys on siitd, ewd Kaupunki on
lunastanut noin 623 m? suuruisen kapean alueen tilasta 49-424-1-382 Lindnis. Lunastus littyy
alemmin  asemakaavoittamattoman alueen laavoittamiseen siten, ettd samalla kun mm.
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lunastuksen kohteena olevasta kiinteistosti on kaavoitettu asuntotontteja, on Kaupunki
kaavoittanut puistoaluetta, joka palvelee mm. alueen hulevesien imeystysalueena. Lunastettava
alue on sijainnut hinastuksen kohteena olevan kiinteistén kauimmaisessa reunassa ojan varressa,
eiki lunastetulla alueella ole ollut ko. rakennuspaikalle merkitystd kuin korkeintaan pihamaan
lisialueena. Vastaavia yleisten alueiden lunastuksia Kaupunki joutuu tekemain Espoon alueella
jatkuvasti osana kaupunkirakenteen kehittymistd ja titvistymista.

Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisu tarvitaan nyt siitd, voidaanko Lunlin mukainen
kohteenkorvaus miiriti soveltaen rakennuspaikan samanarvoisuuden peraatetta silloin, kun
korvaus perustuu kohteen kiyttotarkoitukseen ennen asemakaavoitusta, ja kun kunta lunastaa
vihiisii rakennuspaikan osia kunnan tarpeisiin yleisiksi alueiksi, kuten puistoksi. Talloin kyse on
ennen kaikkea siitd, voidaanko sellaisten yleiseen lkiiyttoon lunastettavien alueiden, joilla el
objektiivisesti arvioiden ole suurta merkitystd lunastuksen kohteena olevan rakennuspaikan kiytén
tai arvonmiirityksen kannalta, katsoa olevan lunastustilanteessa samanarvoisia  kuin

rakennuspaikan keskeiset osat.

Rakennuspaikan osien samanarvoisuuden periaatetta sovellettaessa on myds huomioitava LunL:n
esitoissd esitetty nikemys, ettd lunastuskorvaus on madrittavd sen mukaan, mitd luovuttaja
menettid (HE 1975/179, 5.20), ei sen mukaan, mitd lunastaja saa. Esimerkiksi nyt esilld olevassa
tapauksessa ei lunastettavasta alueesta luopumisella olisi ollut mitdin merkitysti lunastuksen
kohteena olevan kiinteiston rakentamismahdollisuuksiin ennen asemakaavaa.

Muutoksenhaunkohteena olevassa tapauksessa lunastuksen kohteena on ollut rakennuspaikan
syrjiinen reuna-alue, jota ei voi kiyttdd rakennuspaikkana tai sithen vilittdmisti littyvinid alueena.
Rakennuspaikan samanarvoisuuden periaatteen soveltaminen tapauksessa merkatsee poikkeusta
LunL 30 §:n mukaisesta kiiyvin hinnan paisaannostd, silld asiantuntevan myyjén ja ostajan valilli
rakennuspaikan pelkkdd reuna-aluetta koskeva hinta el muodostuisi samaksi kuin muun
rakennuspaikan hinta. Niin siksi, etti ko. alue el ole rakennuspaikan kiyt6n kannala
merkityksellinen eiki lisd sen rakentamismahdollisuuksia.

samanarvoisuuden periaatetta, tarvitaan asiasta korkeimman oikeuden kannanotto ko. periaatteen
soveltumisesta, LunL:n soveltamiseksi ja lunastuskorvauksen madrittdmiseksi yhtendisesti
vastaavissa tapauksissa asemakaava-alueen ulkopuolella.

1.2 Muu painava taloudellinen ja periaatteellinen syy: Rakennuspaikan samanarvoisuusperiaat-
teen soveltamisen merkitys kuntien velvoitteiden toteuttamiselle

Asialla on Kaupungille myds paitsi taloudellinen myds periaatteellinen merkitys. Kuten ylld on
todettu, Kaupunki joutuu Espoon alueella hankkimaan maa-alueita erilaisiksi yleisiksi alueiksi
jatkuvasti, ja timi yleisten alueiden hankinta littyy ennen kaikkea uusien asuinalueiden
kaavoitukseen ja olemassa olevan kaupunkirakenteen tivistimiseen. Niin Kaupunki pyrkii
tayttimiin sille asetetut tavoitteet littyen mm. ekologiseen kaupunkirakenteeseen seli kasvavaan
asuntotuotantotarpeeseen. Niilli kustannuksilla, joita Kaupungille aiheutuu yleisiin alueisiin
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liittyvien maa-alueiden hankinnasta, on suuri taloudellinen merkitys. Mikili Kaupunki joutuu
lunastamaan, kuten nyt valituksenalaisessa tapauksessa, yhdyskuntatekniikan kannalta
vilAmArtdmid mutta  toisaalta maanomistajan  kannalta vihemmin merkityksellisid  ja
objektiivisestikin arvioiden vihemmin arvokkaita alueita varsinaisten rakennuspaikkojen arvoa
vastaavalla hinnalla, muodostuu tyypillisesti tontinosien lunastuksessa kiytettivin rakennuspaikan
samanarvoisuuden periaatteen soveltaminen asemakaavoittamattomilla alueilla kiytinnGssd
esteeksi tai hidasteeksi uusien asuinalueiden kaavoitukselle ja kaupunkirakenteen tiivistimiselle.

Ennakkoratkaisun saamisella on merkitysti myds valtakunnallisesti, silldi yleisten alueiden
rakentaminen ja nithin liittyvi maa-alueiden hankinta koskettavat kaildia Suomen kuntia, eniten
luonnollisesti kasvukeskuksia. Kun kyse on rakennuspaikkaan nihden objektiivisesti arvioiden
vihempiarvoisten alueiden lunastamisesta yhdyskuntatekniikan toteuttamista varten, on asialla
laajuutensa takia poikkeuksellinen valtakunnallinen merltys.

Yleisten alueiden lunastamisesta maksettavien kohteenkorvausten tason madnttamiseksi
yhteniisesti vastaavissa tilanteissa asiasta tulee saada korkeimman oikeuden ratkaisu.

2  VALITUS

2.1  Vaatimukset korkeimmassa oikeudessa

Kaupunki vaatii kunnioittavimmin, etti korkein oikeus muuttaa maaoikeuden valituksenalaista
tuomiota silti osin kuin kyse on kohteenkorvauksen suuruudesta niin, ettd korvaus miintellidn
siten kuin Kaupunki on jo maaoikeudelle esittanyt, eli perustuen raakamaata hieman suuremman
odotusarvon omaavan alueen arvoon siten, ettd tilan 49-424-1-382  Lindnis lunastetun
maapohjan kohteenkorvaukseksi vahvistetaan 25 €/m? (632 m? x 25 €/m?), yhtensa 15.800 euroa.

Mikili korkein oikeus kuitenkin Kaupungin kannasta poiketen arvioisi kidyvin hinnan perustuen
yhteen asemakaavan ulkopuoliseen rakennuspaikkaan seki odotusarvomaan hintaan, tulisi tilan
49-424-1-382 Lindnis lunastetun maapohjan kohteenkorvaukseksi vahvistaa enintddn 37 €/m?
(632 m2 x 37 €/m?), yhtensi 23.384 euroa. Vastaavasti, mikili korkein oikeus Kaupungin kannasta
poiketen kuitenkin katsoo, ettd arvioinnin on perustuttava kahteen rakennuspaikkaan, tulee
kohteenkorvaukseksi vahvistaa enintdan 47 €/m?2 (632 m? x 47 €/m?), yhtensd 29.704 euroa.

Kaupunki viittaa valituksenaan korkeimmalle oikeudelle kaikkeen sithen, mitd Kaupunki on jo
lunastustoimituksessa sekd valituksessaan ja lausumissaan maaoikeudelle esittinyt. Sen lisdksi
Kaupunki haluaa esittad korkeimmalle oikeudelle seuraavaa:

2.2  Perusteet

2.2.1 Rakennuspaikan samanarvoisuuden periaatteen soveltamisesta

Magoikeus on valituksenalaisessa tuomiossaan ottanut lhtokohdaksi ns. rakennuspaikan

samanarvoisuuden periaatteen soveltamisen. Kaupungin nakemyksen mukaan maaoikeuden
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tuomio perustuu tdltd osin vadrin lihtokohtiin, eikd rakennuspaikan samanarvoisuuden
periaatetta vol soveltaa nyt puheena olevassa tapauksessa.

Kohteenkorvauksen miairddminen perustuu Lunl:n 30 §:n 1 momenttiin, jonka mukaisesti
kohteenkorvauksen perusteena on lihtokohtaisesti lunastetun kohteen kiypd hinta. Toisaalta
LunL 30 §:34 koskevissa esitdissa todetaan, ettd lunastuskorvaus on mairiteltdva sen mukaan,
minki muutoksen omaisuuden menettiminen atheuttaa luovuttajan varallisuusasemassa (HE
1975/179 s. 20). Tiukasti tulkiten luovuttajan taloudellisena menetykseni on nyt puheena olevassa
tilanteessa rakennuspaikan reunaan sijoittuvan maakaistaleen se arvo, milld joku suostuisi sen
ostamaan. Vaihtoehtoisesti, luovuttajan taloudellisena menetyksend so. lunastetun kohteen
halukas ko. maa-alueen lunastamaan osaksi rakennuspaikkaansa ilman tontinmuodostukseen
littyvdd tarvetta. Edelld todetulla tavalla maakaistale on ollut ojan vartta rakennuspaikan
kauimmaisella laidalla. Kun kyse ei ole ollut kaavatontista, ei maakaistaleella ole ollut merkitystd
rakennuspaikan muodostamiselle siten kuin kyse olisi ollut tontinmuodostustilanteessa
asemakaava-alueella. Nain ollen on selvai, ettei ko. maakaistaleella ollut rakennuspaikan
omistajalle juurikaan arvoa, eiki Lunl 30 §in tarkoittama kiypd arvokaan niin muodostu
odotusarvomaan arvoa korkeammaksi.

Maaoikeus on  kuitenkin  soveltanut  valituksenalaisessa  tuomiossaan  rakennuspaikan
samanarvoisuuden periaatetta siten kuin edelld on todettu. Tétd ratkaisua on perusteltu mm. silld,
harlannanvaraiseksi, silld toteutuneisin kauppothin perustuvissa tutkimuksissa et ole voitu
selvittad rakennuspaikkojen eri osien arvosuhteita. Kaupungin nikemyksen mukaan titd
perustelua ei ole pidettavi riittavani. On lunastustoimikunnan ja maaoikeuden tehtivind arvioida
kokonaisvaltaisesti lunastuksen kohteen arvoa, eiki tettyd, selvisti tapaukseen huonosti
soveltuvaa, arviointilihtokohtaa voi perustella silld, ettd muiden arviointiperiaatteiden kiiyttd olis
vaivalloisempaa.

Maaoikeus on lisiksi valituksenalaisessa tuomiossaan todennut, ettd lunastettavan rakennuspaikan
osan teknisilli ominaisuuksilla ei olisi merkitystd, silli rakennuspaikkaan voi sisdltyd myos
samanarvoisuusperiaatteen soveltamiseksi nyt puheena olevassa tapauksessa, silld peruste el poista
sitd tosiasiaa, etta lunastettaessa suuresta rakennuspaikasta reuna-alueita, ei lunastuksella
tosiasiassa ole merkitystd jdljelle jddvin rakennuspaikan arvolle. Kuten maaoikeus itsekin toteaa,
rakennuspaikan arvo mddrdytyy rakentamismahdollisuuden seki rakennuspaikan kokonaisuuden
perusteella,

Maaoikeus ei ole valituksenalaisessa tuomiossaan ottanut kohteenkorvausta maaritellessdan
huomioon lunastuksen kohteena olevan alueen ominaisuuksia. Maaoikeuden olisi tullut
kohteenkorvauksen mairnittelyssa paremmin huomioida se, etta lunastuksen kohde ei itsessizn

pitanyt sisillidn rakentamiskelpoista aluetta eiki alueen lunastus toisaalta milldin tavalla
vaikuttanut kainteiston kdyttéon rakennuspaikkana.

Kaupungin nikemyksen mukaan kohteenkorvauksen miirittelyssd olisi tullut LunL 30 §in
tarkoittamalla tavalla ottaa lihtokohdaksi se menetys, jonka maanomistaja lunastuksesta ks
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arvonlasku, miki po. rakennuspaikalle lunastuksesta koitui.

Kuten edelli todettu, lunastettua aluetta ei tule arvottaa samanarvoiseksi, kuin muu
rakennuspaikka, silli ko. maa-alue ei ole ollut vilttdmitén osa ko. rakennuspaikkaa. Vasta
asemakaavoitetulla alueella voidaan samanarvoisuuden periaatetta soveltaa perustellusti, silld
tontilla ei ole rakentamismahdollisuutta ennen kuin kaikki tontin osat ovat saman omistajan
omistuksessa. Nyt puheena olevassa lunastuksessa el kuitenkaan ollut kyse tontin lunastuksesta
asemakaava-alueella, jolloin rakennuspaikan samanarvoisuuden periaatetta ei tulisi ollenkaan
soveltaa.

tai edes rakennuspaikkaa varten, vaan kaupungin yleisia alueita varten. Kun oikeuskiytinndssa
vahvistunut rakennuspaikan samanarvoisuuden periaate liittyy ennen kaikkea tilanteisiin, joissa
alueita lunastetaan tontinmuodostusta silmillpitien, ei rakennuspaikan samanarvoisuuden
periaatetta tulisi soveltaa lunastettaessa maa-alueita yleisten alueiden muodostusta varten

siten muuttaa.

2.2.2 Kahden asunnon rakentamisen mahdollisuudesta

Maaoikeuden valitulsenalaisessa  tuomiossa on otettu  kohteenkorvauksen mairdimisen
lihtkohdaksi lunastustoimikunnan tulkinta, jonka mukaan lunastuksen kohteena olevasta tilasta
49-424-1-382 Lindnis olisi ollut mahdollista muodostaa kaksi rakennuspaikkaa, ja néin ollen myds
lunastuskorvauksen olisi perustuttava arvioon kahden rakennuspaikan arvosta. Maaoikeuden
omaksuma khtékohta on ollut vidErd ja lakin perustumaton, ja on osaltaan johtanut
perusteettoman korkean kohteenkorvauksen médradmiseen.

Lunastuksen kohteena ollut tila 49-424-1-382 Lindnis muodosti ennen asemakaavoitusta yhden
rakennuspaikan, jonka pinta-ala oli noin 6.500 n, ja jolla sijaitsi yksi rakennus. Maaoikeus on
todennut, ettd ilman lunastuksen perusteena olevaa asemakaavaa tila 49-424-1-382 Lindnis
sijaitsisi maankiiyttd- ja rakennuslain 16 §n tarkoittamalla suunnittelutarvealueella, jonne
rakennusluvan myontiminen edellyttid maankiytts- ja rakennuslain 137 §m  edellytysten
tAyttymistd ja tisti seuraavaa kunnan viranomaisen erillisti lupaa. Maaoikeus on kuitenkin
padtynyt lunastustoimikunnan arvioon nojaten sithen, ettd Espoossa noudatetun kiytinnon
mukaisesti asemakaava-alueen ulkopuolella rakennuspaikalle sallitaan yleensd kahden asunnon
rakentaminen, ja tistd johtuen myos tilaa 49-424-1-382 Lindnis tulisi nyt puheena olevassa
tapauksessa kisitelli kahtena rakennuspaikkana. Kaupungin Ikisityksen mukaan kahta
rakennuspaikkaa koskeva tulkinta on vdird ja ennenalkainen, eikd sid voi kdyudd

kohteenkorvauksen miiriimisen perusteena tdssi tapauksessa.
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Yl todetulla tavalla tilalla 49-424-1-382 Lindnis sijaitsi yksi rakennuspaikka. T4ltd osin asiaa on
pidettava ridattomana. Toisen rakennuspaikan salliminen tilalle olisi edellyttdnyt Kaupungin
viranomaisen erillistd lupaa siten kuin maankiyttd- ja rakennuslain 137 §:ssd todetaan. Tamin
lupapaitoksen  tekeminen  kuulun  kunnallisen  viranomaisen — toimivaltaan,  eikd
lunastustoimikunnalla tai maaoikeudella tdssd yhteydessd ole toimivaltaa ottaa kantaa ko.
lainkohdassa asetettujen edellytysten tdyttymiseen. PaitOsvalta asiassa on yksin Kaupungin
viranomaisella, joka e1 ole tehnyt tilaa 49-424-1-382 Lindnis koskevaa suunnittelutarveratkaisua
toisen rakennuspaikan sallimisesta.

Maaoikeus on valituksenalaisessa tuomiossaan vitannut lunastustoimikunnan esittamazan arvioon,
jonka mukaan Espoossa noudatetun kdytinnén mukaan asemakaava-alueen ulkopuolella
rakennuspatkalle  sallitaan  suunnittelutarveratkaisukiytanndssd  yleensi kahden asunnon
rakentaminen. Maaoikeuden tekemd tulkinta on ollut virheellinen. Espoon kaupungin alueella ei
ole sellaista yleisesti sovellettavaa kiytdnt6d, mihin maaoikeus on vitannut. Kahden
asuinrakennuksen  rakentaminen  yleiskaava-alueella  perustuu  aina  tapauskohtaiseen
viranomaisharkintaan, ja ratkaisuthin sisillytetddn yksityiskohtaisia lupaehtoja. Maaoikeuden
viittamaa automaatiota suunnittelutarveratkaisuissa e1 Espoon kaupungin alueella kuitenkaan
sovelleta.

Vastaavalla tavalla lunastustoimituksessa ei voida lihted ennakoimaan kuntaviranomaisen
padtOksentekoa siten  kuin  lunastustoimikunta  lunastustormituksessa  sekd  maaoikeus
valituksenalaisessa tuomiossaan ovat tehneet. Kaupungin muissa tapauksissa tekemistd paatoksista
el vol johtaa otkeutta toisen rakennuspaikan muodostamiseksi tilalle 49-424-1-382 Lindnds, eiki
ole mitenkdin varmaa, ettd tdllaisen luvan mydntimiseen olisi ollut nyt puheena olevassa
tapauksessa edellytyksia ja minkd sisaltoisilld lupaehdoilla. Toisen rakennuspaikan muodostaminen
lalle 49-424-1-382 Lindnds olisi siten voinut perustua ainoastaan asiaa koskevaan ao.

todelliseen ja vallinneeseen asiantilaan, so. tilalla 49-424-1-382 Lindnds sijainneeseen yhteen
rakennuspaildkaan.

2.2.3 Kohteenkorvauksen arvioinnin lopputulos

Edelld todetulla tavalla lunastustoimikunnan piitcksessi ja siten maaoikeuden valituksenalaisessa
tuomiossa olisi tullut ottaa lihtokohdaksi yhden rakennuksen asemakaava-alueen ulkopuolisen
varsin valjan rakennuspaikan piha-alueen tai raakamaata hieman suuremman odotusarvon
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omaavan alueen arvo. Kohtuullinen hinta tillaiselle alueelle on Kaupungin jo
lunastustoimituksessa esittimi arvo enintdn 25 €/m? (632 m? x 25 €/m?), eli yhtensa enintiin
15.800 euroa.

Mikili kuitenkin katsottaisin, ettd hinnoitteluperusteena on kiytettiva kaavan ulkopuolisen
rakennuspatkan hintaa, Kaupunki pitdd lihtékohtana, ettd asemakaava-alueen ulkopuolisen
rakennuspatkan arvo on korkeintaan 70% asemakaava-alueen hinnasta Espoon alueella. Koska
kiinteist6lld on ridattomasti ollut vain yksi asunto, on arvioinnin perustuttava yhden asunnon
viljddn rakennuspaikkaan seki odotusarvomaan hintaan, jolloin kohteenkorvaukseksi saadaan
Kaupungin Kisityksen mukaan jo maaoikeudessa esitetty arvo enintdin 37 €/m? (632 m? x 37
€/m?) yhtens3 enintidin 23.384 euroa.

Mikili arviomnnin perusteeksi kuitenkin otettaisiin Kaupungin kisityksestd poiketen oletettu kaksi
rakennuspaiklaa, olisi kohteenkorvaus vastaavasti jo maaoikeudessakin esitetylld tavalla enintdin
47 €/m? (632 m? x 47 €/m?) yhtensi enintdin 29.704 euroa.

2.3  Yhteenveto

Edelld todetulla tavalla maaoikeuden valituksenalainen tuomio on virheellinen ensinni silti osin,
ettd tuomio perustuu virheellisesti tontinmuodostuksessa ja asemakaava-alueella yleensi
sovellettavaan rakennuspaikan samanarvoisuuden periaatteeseen. Nyt puheena olevassa
tapauksessa e1 ole kyse tontinmuodostuksesta eiki kohde ole ollut arviointiajankohtana
asemakaava-aluetta. Néin tapauksessa ei ole ilmennyt perusteita poiketa LunL 30 §:din sisaltyvastd
kiyvin hinnan periaatteesta, jonka mukaan oikea lunastushinta vastaa sitd hintaa, milld joku
suostuisi kohteen ostamaan, Koska lunastuksen kohteena on ollut muun rakennuspaikan kiyton

perustetta arviolda lunastetun alueen arvoa samanlaiseksi kuin rakennuspaikan keskeisten osien
arvo,

Toiseksi, maaoikeuden valituksenalainen tuomio on virheellinen siltd  osin, ettd
kohteenkorvauksen — mairddmisen lihtokohdaksi on otettu kahden rakennuspaikan
muodostuminen tilasta 49-424-1-382 Lindnis. Kuten edelli on todettu, tilalla 49-424-1-382
Lindnis on syamnut ridattomasti vain yksi asunto. Toisen asuinrakennuksen rakentaminen olisi
edellyttanyt kuntaviranomaisen erillistd suunnittelutarveratkaisua, eiki maaoikeudella ole ollut

kohteenkorvauksen miiraamisen lihtokohtana tulee olla yksi rakennuspaikka.

Edelld todetulla perusteella nyt lunastetun alueen kiypd arvo el muodostu juuri raakamaan tai
odotusarvomaan arvoa korkeammaksi, ja tdmé kiypa arvo tulee ottaa myos kohteenkorvauksen
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ASIAN TAUSTA JA KASITTELY TOIMITUKSESSA

Kuninkaisten alueelle oli 16.2.1987 vahvistettu asemakaava, jossa 632
m2 suuruinen osa tilasta 49-424-1-382 Lindnas tuli osoitetuksi Karanii-
tyn puistoksi (VP).

Espoon kaupunki oli Maanmittauslaitokselle 7.8.2014 saapuneessa ha-
kemuksessaan pyytényt suoritettavaksi maankaytté- ja rakennuslain 96
§:n 1 momentin perusteella lunastustoimituksen, jotta se saisi lunastaa
omistusoikeuden asemakaavan mukaiseen Karaniityn puistoon silta
osin kuin se kuuluu tilaan 49-424-1-382 Lindnas. Lis&ksi Espoon kau-
punki oli pyytanyt ennakkohaltuunottolupaa. Toimitus oli kasitelty
17.6.2015 pidetyssé toimituskokouksessa.

Lunastustoimikunta oli todennut edellytysten lunastuksen toimeenpa-
noon olevan kasilld, myéntanyt Espoon kaupungille ennakkohaltuunot-
toluvan seké suorittanut haltuunottokatselmuksen. Koska ennakkokor-
vauksia ei tullut maarattavaksi, oli Espoon kaupunki saanut alueet hal-
tuunsa valittomasti haltuunottokatselmuksen paatyttya eli 17.6.2015.
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Tilan 49-424-1-382 Lindnas omistajat Elvi Else-Maj Grénbergin jaka-
mattoman kuolinpesén osakkaat eivét olleet toimituksessa esittaneet
yksityiskohtaista korvausvaatimusta, mutta olivat todenneet, etta kau-
pungin vapaaehtoiseen kauppaan tdhdanneissé neuvotteluissa tarjoa-
ma hinta 25 €/m2 ei ole hyvaksyttavissé ja ettd maan hintataso alueella
on 245 €/m2. Espoon kaupungin mukaan korvaus tulee méaratéa sellai-
sen maan hintatason mukaan, jolla on korkeaa odotusarvoa. Kaupun-
gin mukaan heidan aiemmin tarjoama hinta 25 €/m2 edustaa téllaisen
maan hintatasoa.

Lunastustoimikunta oli selvittanyt, etta tila 49-424-1-382 Lindné&s on
vanha asuinrakennuspaikka, joka oli muodostunut kiinteistérekisteriin
20.7.1990 merkityssa lohkomisessa TNro 900019 (arkistoviite Espoo
23:108), jolloin emakiinteistdsta oli erotettu jo ennen asemakaavoitusta
eli vuonna 1967 myyty méaaraala. Edelleen lunastustoimikunta oli selvit-
tanyt, ettd seka nyt voimassa olevassa yleiskaavassa etta sita edelta-
neessé ja jo ennen asemakaavoitusta voimassa olleessa yleiskaavassa
tila oli osoitettu asuntorakentamiseen. Viela lunastustoimikunta oli sel-
vittényt, ettd Espoossa on asemakaava-alueen ulkopuolella yleensé
sallittu rakentaa yli 2000 m2 suuruisille tiloille ja etté tilalle 49-424-1-
382 Lindnas, mikali sita ei olisi asemakaavoitettu, olisi todennékdisesti
sallittu rakentaa kaksi asuinrakennusta. Lunastustoimikunta oli katso-
nut, ettd korvauksen perusteena tulee olla tilan 49-424-1-382 Lindnéas
omistajan ennen asemakaavoitusta omistuksessaan ollut noin 6500 m2
suuruisen ja kahdeksi erilliseksi rakennuspaikaksi jaettavissa olevan
asemakaava-alueen ulkopuolisen asuinrakennuspaikan arvo.

Lunastustoimikunta oli selvittanyt Espoossa vuosina 2010 — 2015 ase-
makaava-alueen ulkopuolisia rakentamattomia asuinrakennuspaikkoja
koskeneet kiinteistékaupat. Edustavia kauppoja oli tehty 29, joissa ko-
konaiskauppahintojen keskiarvo oli 150000 € ja mediaani 151483 €.
Kaupan kohteen pinta-alan keskiarvo oli 5785 m2 ja mediaani 2574
m2. Uusimmissa eli vuosina 2012 — 2015 tehdyissé 13 kaupassa koko-
naiskauppahinnan keskiarvo on ollut 174000 € ja mediani 154000 €.
Naiden vertailukauppojen kohteet olivat sijainneet keskimaarin huo-
nommalla paikalla kuin tila 49-424-1-382 Lindn&s. Sijainniltaan vastaa-
via kohteita koskeneessa kahdessa kaupassa kauppahinta on ollut
170000 € ja 210000 €. Lunastustoimikunta oli selvittdnyt myds, ettd Ku-
ninkaisten, Lansasin ja Friisinmaen alueilla asemakaavan mukaisten
rakentamattomien omakotitonttien kiinteist6kauppojen mediaanihinta
on ollut 204000 € ja mediaanipinta-ala 954 m2.

Tekemansé kauppahintaselvityksen perusteella lunastustoimikunta oli
arvioinut korvauksen perusteena olevan rakennuspaikan kéyvéksi hin-
naksi noin 440000 € eli 67,75 €/m2. Lunastettavalla alueella olevan

kasvillisuuden arvoksi lunastustoimikunta oli arvioinut erikseen 3925 €.

Lopputuloksena lunastustoimikunta oli maaréannyt maksettavaksi lunas-

fuskorvaukseksi:

- kohteenkorvausta 632 m2:sta 67,75 €/m2 eli 42818,00 €,

- kohteenkorvausta kasvillisuudesta 392500 € eli
yhteensa 46743,00 €.
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Lunastustoimikunta oli maarannyt lunastuskorvaukselle suoritettavaksi
6 % vuotuista korkoa haltuunoton ajankohdasta eli 17.6.2015 lukien
maksupaivaan saakka.

VAATIMUKSET JA ASIAN KASITTELY MAAOIKEUDESSA

Elvi Else-Maj Grénbergin jakamattoman kuolinpesan osakkaiden valitus tilan 49-424-1-
382 Lindnés osalta

Vaatimukset 1. Lunastettavaa aluetta on muutettava silld tavalla, ettd vain eteldosa
puistoalueesta lunastetaan siten, ettd lunastettavan alueen pinta-
alaksi muodostuu 316 m2.

2. Kohteenkorvauksen perusteena olevaa rakennuspaikan hintaa on
korotettava 67,75 €/m2:sta 110 €/m2:00n.

3. Korvauksen korotukselle on maarattava maksettavaksi 6 % vuotui-
nen korko 17.6.2015 lukien.

4. Espoon kaupunki on velvoitettava korvaamaan Elvi Else-Maj Grén-
bergin jakamattoman kuolinpesén osakkaiden oikeudenkayntikulut
8251,16 eurolla korkoineen.

Perusteet Aiemmin tilan 49-424-1-382 Lindnas luonnollisena rajana Espoon kau-
pungin tilan eteldpuolella omistamaa aluetta vastaan on ollut puro. Lu-
nastettava alue sijoittuu nyt puron pohjoispuolelle. Alkuaan Espoon
kaupungilla on ollut tarkoitus rakentaa nyt lunastetulle alueelle kevyen
likenteen reitti. Nyt kaupungin suunnitelmat ovat kuitenkin muuttuneet
eikd kevyen liikkenteen reittia rakennetakaan lunastettavalle alueelle
vaan puron eteldpuolelle. Toimituksessa kaupunki oli perustellut puron
pohjoispuoleisen alueen lunastamista silld, etta lunastettava alue mah-
dollistaa purosta huolehtimisen. Kuitenkaan koko lunastettava alue ei
ole tarpeen purosta huolehtimiseen vaan on riittdvaa, ettd kaupunki saa
lunastaa puron varteen sijoittuvan puolen alueesta.

Lunastettava alue rajoittuu osittain Elvi Else-Maj Grénbergin jakamatto-
man kuolinpesan osakkaan Leif Grénbergin omistamaan tonttiin 49-54-
81-12 ja aluetta on hoidettu osana tontin pihapiirid. Nyt lunastettavaa
aluetta lukuun ottamatta tila 49-424-1-382 Lindnas on kokonaisuudes-
saan osoitettu asuinpientalojen korttelialueeksi ja kahdeksi tontiksi.
Kaavamaéaraykset mahdollistavat liséksi ndiden molempien tonttien ja-
kamisen edelleen kahdeksi erilliseksi tontiksi. Alue sijaitsee yhdyskun-
tarakenteellisesti edullisella paikalla lahelld palveluita ja paalikenne-
vaylia.

Lunastustoimikunnan tilan 49-424-1-382 Lindnds kdyvaksi hinnaksi ar-
vioima 440000 € vastaa vertailukauppojen mediaanihintatasoa. Kuiten-
kin edellé kerrotuista syista johtuen tilan arvo rakennuspaikkana on sel-
vasti korkeampi kuin vertailukauppojen hintataso. Lis&ksi tilan arvoa
nostaa se, ettd sen laheisyydessa sijaitsevan Karamalmin, Keran ase-
man ja Nihtisillan ymparistén maankaytté on vireilld olevan Keran osa-
yleiskaavan mukaan muuttumassa tydpaikka-alueesta asuntopainottei-
seksi alueeksi. Alueen palvelut tulevat parantumaan entisestaan.
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Tilaa 49-424-1-382 Lindnés ja siihen siséltyvaa nyt lunastettavaa aluet-
ta voidaan jo ilman asemakaavoitustakin vallinneiden rakentamismah-
dollisuuksien vuoksi verrata asemakaava-alueen omakotitonttiin, jonka
tonttitehokkuusluku on e = 0,15. Kaupan 25.5.2011 kauppahinnan ja
sen rakennusoikeuteen suhteuttamisen perusteella korvauksen nelio-
hinnaksi saadaan 112 €/m2. Korvausvaatimus perustuu mainittuun
kauppaan.

Espoon kaupungin valitus

Vaatimukset

Perusteet

1. Kohteenkorvauksen perusteena olevaa hintaa on alennettava 67,75
€/m2:sta 25 €/m2:oon.

2. Else-Maj Grénbergin kuolinpesé on velvoitettava korvaamaan kau-
pungin oikeudenkayntikulut 500 eurolla.

Lunastettava alue on ollut ennen asemakaavoitusta vuonna 1940 ra-
kennetun 6494 m2 suuruisen rakennuspaikan perunamaana ja marja-
pensaiden alueena kaytettyd osaa. Téllaisen rakennuspaikan kauim-
maisella reunalla sijaitsevan osan nelidhinta ei vastaa koko rakennus-
paikan keskim&araista nelishintaa. Rakennuspaikka olisi ollut iiman
asemakaavaa yhta lailla rakennettavissa ilman nyt lunastettavaa 632
m2 suuruista osaakin. Nyt lunastettavalla alueella on ollut arvoa lahinna
piha-alueen lisdmaana tai rakennusmaan odotusarvoa, joka on hieman
tavanomaista raakamaan arvoa korkeampaa. Téllainen arvo vastaa
kaupungin jo aiemmin esittdamaa hintaa 25 €/m2.

Mikali lunastettavalla alueella kuitenkin katsotaan oleva asemakaava-
alueen ulkopuolisen rakennuspaikan hintaa vastaava arvo, on lunastus-
toimikunnan korvausperusteena kayttdma hinta silloinkin liian korkea.
Asemakaava-alueen ulkopuolisen rakennuspaikan arvo jaa alhaisem-
maksi kuin asemakaava-alueen tontin arvo. Téssé tapauksessa arvo-
suhteena voidaan pitda 70 %.

Asemakaava-alueen ulkopuolisen rakennuspaikan arvo tulee ensisijai-
sesti arvioida siten, ettad arvioidaan 3000 m2 suuruisen osan vastaavan
arvoltaan 70 % omakotitontin hinnasta 22000 € ja muun osan hintaa 25
€/m2, jolloin rakennuspaikan arvoksi muodostuu (0,7 x 220000 € +
(6494 m2 — 3000 m2) x 25 €/m2 =) 241350 € eli noin 37 €/m2. Toissi-
jaisesti, mikéli korvauksen katsotaan perustuvan kahden asunnon ra-
kennuspaikan arvoon, rakennuspaikan arvoksi muodostuu (0,7x
440000 € =) 308000 € eli noin 47 €/mZ2.

P&akasittelyssa Espoon kaupunki katsoi, ettd asiassa on syyta ottaa
huomioon myos Elvi Else-Maj Grénbergin jakamattoman kuolinpesén
osakkaiden asemakaavasta saama hyéty. llman asemakaavaa tila 49-
424-1-382 Lindnés olisi yhden asunnon rakennuspaikka, eiké heill& oli-
si oikeutta odottaa saavansa rakentaa tilalleen toista asuntoa. Nyt ase-
makaava on mahdollistanut tilan jakamisen neljaksi erilliseksi tontiksi.
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Elvi Else-Maj Gronbergin jakamattoman kuolinpesan osakkaiden vastaus

Vaatimukset

Perusteet

Todisteet

1. Espoon kaupungin valitus on hylattava.

Kun tila 49-424-1-382 Lindné&s tuli 1940-luvulla Grénbergin perheen
omistukseen, sen pinta-ala oli noin 10000 m2. Tilasta on vuonna 1967
myyty puron eteldpuolinen 3775 m2 suuruinen osa Espoon kaupungille.
Lisaksi tilasta on erotettu kaksi tonttia 1990-luvulla.

Lunastustoimikunnan arvio siita, etta tila 49-424-1-382 Lindnéas olisi il-
man asemakaavoitusta ollut jaettavissa kahdeksi rakennuspaikaksi, on
oikea. Kaupungin valituksessaan esittdma hinta 25 €/m2 ei vastaa tayt-
ta korvausta. Lunastettavan alueen itdosa on olennainen osa siihen ra-
joittuvan tontin 49-54-81-12 pihapiiria ja tontilla olevan asuinrakennuk-
sen terassi avautuu sen suuntaan. Lunastettavan alueen arvo vastaa
asemakaavoitettujen tonttien arvoa.

Mikali koko kaupungin lunastettavaksi vaatima alue 632 m2 tulee lu-
nastetuksi, lunastettavaan alueeseen rajoittuvien tonttien kaytettavyys
heikentyy ja arvo alentuu. Lunastettavaa aluetta ei tarvita alueen kuiva-
tusjarjestelyja varten enempaa kuin Elvi Else-Maj Grénbergin jakamat-
toman kuolinpesdn osakkaiden valituksessa hyvaksytaan lunastetta-
vaksi. Sen ylittdvan osan lunastamiselle ei ole lunastuslain 4 §:ssé saa-
dettyja edellytyksid. Taman ylittdvan osan lunastuksesta aiheutuisi
myds Elvi Else-Maj Grénbergin jakamattoman kuolinpesén osakkaille
enemman haittaa kuin lunastuksesta saadaan yleiselle edulle hy&tya.

Kirjalliset todisteet:
1. Valokuvia 2 kpl. Teema: Lunastettava alue on olennainen osa siihen
rajoittuvan tontin 49-54-81-12 pihapiiria.

Espoon kaupungin vastaus

Vaatimukset

Perusteet

1. Elvi Else-Maj Grénbergin jakamattoman kuolinpesén osakkaiden
valitus on hylattava.

Lunastettavan alueen rajaus perustuu voimassa olevaan asemakaa-
vaan. Kaupunki on ryhtyméassa rakentamaan aluetta 2.11.2015 hyvak-
sytyn puistosuunnitelman mukaisesti. Lunastettavaa aluetta tarvitaan
hulevesien hallintaan. Tdma mahdollistaa l&hialueen tonteilla asema-
kaavan mukaisen rakennusoikeuden kayttamisen.

Lunastustoimikunnan arvioinnissaan kayttamat vertailukaupat eivat ko-
konaisuutena arvioiden ole oleellisesti huonompia kuin nyt kysymyk-
sessd oleva rakennuspaikka olisi ilman asemakaavaa. Arvioinnissa olisi
tullut 1&hted liikkeelle vertailukauppojen mediaanihinnasta noin 150000
€. Asemakaavoittamattomilla alueilla rakennuspaikoilla ei ole tehok-
kuuslukuun perustuvaa rakennusoikeutta eikd alueelle voimaan tullees-
sa asemakaavassa osoitetulla tehokkuusluvulla e = 0,15 ole asiassa
merkitysta. Lunastettavan alueen arvo ei voi perustua asemakaavan
mukaisen pientalotontin hintaan eika kauppaa 25.5.2011 voi sen vuoksi
kéyttaa arvioinnin lahtékohtana.
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Vaikka Keran osayleiskaavan laatiminen on vireilld, siihen perustuvan
ja lopullisesti rakentamisen mahdollistavan asemakaavan voimaan tu-
loon tulee kulumaan useita vuosia. Osayleiskaavan vireilldololla ei ole
asiassa merkitysta.

Lunastettavan alueen arvo tulee arvioida kaupungin valituksessaan
esittamalla tavalla.

Kirjalliset todisteet:

1. Ote Espoon kaupungin katupaallikon paatéspoytakirjasta 2.11.2015.
Teema: Lunastettavaa aluetta koskeva puistosuunnitelma on hyvék-
sytty 2.11.2015.

2. 2.11.2015 hyvaksytty puistosuunnitelma. Teema: Lunastettava alue
sisdltyy puistosuunnitelmaan kokonaisuudessaan.

3. limakuva vuodelta 1969. Teema: Lunastettava alue on luonteeltaan
lahinna pihamaan lisaaluetta.

4. llmakuva vuodelta 2001. Teema: Lunastettava alue on luonteeltaan
lahinnd pihamaan lisdaluetta.

Maaoikeuden hankkima selvitys

Maaoikeus on toimittanut paakasittelyn yhteydessa katselmuksen, jos-
sa tehdyt havainnot ilmenevat tuomiosta.

MAAOIKEUDEN RATKAISU

Perustelut

1. KOHDEALUEEN KUVAUS

Asiassa on kysymys tilasta 49-424-1-382 Lindnés lunastettavan ase-
makaavan mukaisen puistoalueen kohteen vahvistamisesta seka koh-
teenkorvauksen perusteena olevasta maan kdyvéasta hinnasta.

Elvi Else-Maj Grénbergin jakamattoman kuolinpesan osakkaiden omis-
tama tila 49-424-1-382 Lindn&s on ennen asemakaavoitusta ollut noin
6500 m2 suuruinen asuinrakennuspaikka, jolla on sijainnut vuonna
1948 valmistunut vakituisena asuntona kaytettava yhden asunnon talo.
Tila sijaitsee Kilon Kuninkaisten alueella, noin 15 km Helsingin keskus-
tasta, 3 km Leppévaaran keskuksesta ja 1 km Kilon asemalta. Lahin
monipuolinen palvelukeskittyma on Leppavaarassa. Kuninkainen on
rauhallinen pientalovaltainen asuntoalue ja tila rajoittuu eteldssé raken-
tamattomaan viljelyskaytésta pois jddneeseen peltoalueeseen. Tilan
asuinrakennus sijaitsee pohjoisosassa Kuninkaistentien varressa. Tilan
eteldosa on myos vilielyskéytdsta pois jadnytta peltoa.

Tilan 49-424-1-382 Lindnas alueella edelleen voimassa oleva,

16.2.1987 vahvistettu asemakaava on myds ensimmadinen tilaa 49-424-
1-382 Lindn&s koskenut yksityiskohtainen kaava. Tassd asemakaavas-
sa padosa tilasta eli 5849 m2 osoitettiin erillispientalojen korttelialueek-
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si (AO Il, e=0,15) korttelissa 54081. VVdhainen 14 m2 suuruinen osa ti-
lan lansirajalta osoitettiin Kuninkaistenkujan katualueeksi, joka sittem-
min on tilasta erotettu. Tilan eteldosasta nyt kysymyksessa oleva 632
m2 suuruinen osa puolestaan osoitettiin Karaniityn puistoksi (VP). Ti-
laan kuuluvalle korttelialueelle hyvéksyttiin tonttijako 28.10.1990, jossa
alue jaettiin neljaksi yhden asunnon talon tontiksi. Néisté itdosan tontit
49-54-81-7 ja 49-54-81-12 on sittemmin erotettu.

Tilaan 49-424-1-382 Lindnas siis kuuluu nykyisin kaksi asemakaavan ja
tonttijaon mukaista tonttia, joista toisella sijaitsee olemassa oleva
asuinrakennus, seka nyt kysymyksessa oleva 632 m2 suuruinen Kara-
niityn puiston alue, joka rajoittuu erottamatta olevista tonteista rakenta-
mattomaan tonttiin noin 35 metrin matkalla seka tilasta jo erotettuun
tonttiin 49-54-81-12 noin 24 metrin matkalla. Nyt kysymyksessé oleva
entisen pellon alue on vain noin 10 — 12 metria kapea ja sitd on hoidet-
tu tontin 49-54-81-12 pihan jatkeena ja sille on istutettu pihakasvillisuut-
ta.

Kysymyksessé oleva alue sijaitsee 7.4.2008 hyvéksytyn ja korkeimman
hallinto-oikeuden paatéksen 29.1.2010 jalkeen kaikilta osin voimaan
tulleen oikeusvaikutteisen Espoon eteldosien yleiskaavan alueella. Tila
49-424-1-382 Lindnas on tassa yleiskaavassa osoitettu osaksi laajem-
paa nykyisellaan sailytettdvaa asuntoaluetta. Koska nyt kysymyksessa
olevalla alueella on voimassa asemakaava, yleiskaava ei ole voimassa
muuten kuin maankéaytto- ja rakennuslain 42 §:n mukaisesti ohjeena
muutettaessa asemakaavaa seka ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin
alueiden kaytdn jarjestamiseksi. Tila ei sijaitse Elvi Else-Maj Grénber-
gin jakamattoman kuolinpesan osakkaiden valituksessa mainitun vireil-
|4 olevan Keran osayleiskaavan alueella.

2. LUNASTUKSEN KOHTEEN VAHVISTAMINEN
2.1 Léhtokohta ja sovellettavat lunastuslain saannokset

Elvi Else-Maj Groénbergin jakamattoman kuolinpesan osakkaiden valituk-
sen vaatimuskohta 1 koskee lunastuksen kohteen vahvistamista. He vaa-
tivat, etta tilasta 49-424-1-382 Lindnas vahvistetaan lunastettavaksi etelé-
rajalta Karaniityn puiston alueesta vain 316 m2 ja loppuosa Karaniityn
puiston alueesta eli toinen 316 m2 jatetdan lunastamatta.

Lunastuslaki on yleislaki, jossa saadetdan muun muassa pakkolunasta-
misen edellytyksista yleensa eli niin sanotusta yleisesté lunastusperus-
teesta seké lunastuksen toimeenpanosta lunastustoimituksessa. Lunas-
tuslain 4 §:n 1 momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve
sité vaatii. Samassa lainkohdassa séadetédan lunastamisen rajoituksista
eli lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan
yhté sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yk-
sityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siité yleiselle edulle saa-
tava hyéty. Lunastuslain 5 §:n mukaan lunastamisen edellytykset ratkais-
taan padsaantoisesti valtioneuvoston yleisistunnossaan myéntamalla lu-
nastusluvalla. Lain 5 §:n 3 momentin mukaan, kun tietyn suunnitelman
vahvistaminen, luvan myontdminen tai muu pdatés samalla tuottaa oikeu-



8 (18)

den yrityksen toteuttamista varten tarpeellisen lunastuksen toimeenpa-
noon, lunastuslupaa ei tarvita. Lunastuksen toimeenpanoa eli lunastustoi-
mitusta haetaan talléin 11 §:n 2 momentin mukaan suoraan Maanmit-
tauslaitokselta.

Lunastuslain 15 §:n 1 momentin mukaan lunastustoimituksessa on muun
muassa vahvistettava lunastuksen kohde seké osoitettava se kartassa ja
tarpeellisessa maarin maastossa. Lunastuslain 21 §:n 1 momentin mu-
kaa lunastustoimituksessa on vahvistettava lunastuksen kohde lunastus-
luvan mukaisesti. Lainkohdan 2 momentin mukaan lunastusluvasta voi-
daan vahaisessa madrin poiketa, jos siihen on erityinen syy. Lunastus-
laissa ei ole erikseen sé&adetty lunastuksen kohteen vahvistamisesta sil-
loin, kun lunastus perustuu lunastuslain 5 §:n 3 momentin mukaiseen
suunnitelmaan. Kun tallainen suunnitelma oikeuttaa lunastamiseen sa-
malla tavalla kuin lunastuslupa, on téllaiseen suunnitelmaan sovellettava
mitd 21 §:ssd sdddetdan lunastusluvasta.

Nyt kysymyksessé olevassa lunastuksessa lunastuksen kohde on siis lu-
nastuslain 5 §:n 3 momentti ja 21 §:n 1 momentti huomioon ottaen vah-
vistettava asemakaavan mukaisesti. Arvioitavaksi jaa ensinnakin, voi-
daanko yleisen alueen lunastuksessa ylipdansa poiketa asemakaavasta
lunastuslain 21 §:n 2 momentin perusteella, ja toiseksi, mikéli poikkeami-
nen on mahdollista, onko nyt vaadittu poikkeaminen tdman lainkohdan
mukaisesti mahdollista.

2.2 Asemakaavaa koskevat maankaytto- ja rakennuslain sdédnnokset

Maankaytté- ja rakennuslain 50 §:n mukaan alueiden kadyton yksityiskoh-
taista jarjestamista, rakentamista ja kehittdmista varten laaditaan asema-
kaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoituksia
varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankayttéa paikallisten olosuh-
teiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvan rakentamistavan, olemassa
olevan rakennuskannan kaytén edistédmisen ja kaavan muun ohjausta-
voitteen edellyttdmalla tavalla.

Asemakaavassa osoitetaan maankaytto- ja rakennuslain 55 §:n mukaan
muun muassa asemakaava-alueen rajat (asemakaava-alue), asemakaa-
vaan sisaltyvien eri alueiden rajat ja ne yleiset tai yksityiset tarkoitukset,
joihin maa- tai vesialueet on aiottu kaytettaviksi. Yleisiin tarkoituksiin eli
yleisiksi alueiksi voidaan asemakaavassa maankaytto ja rakennuslain 83
§:n 1 momentin mukaan osoittaa muun muassa katualueita. Saman py-
kalan 2 momentin mukaan katualue kasittdé asemakaavassa osoitetun
katualueen maanalaisine ja maanpaallisine seka ylapuolisine johtoineen,
laitteineen ja rakenteineen, jollei asemakaavassa ole toisin osoitettu.

Asemakaavan laatiminen ja sen ajanmukaisuuden arvioiminen on maan-
kaytto- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentista ilmenevalla tavalla kunnan
asia. Asemakaavan sisélté ei kuitenkaan ole kunnan vapaasti harkittavis-
sa vaan sita rajoittavat muun muassa maankaytté- ja rakennuslain 54
§:ss3 sasdetyt asemakaavan sisaltévaatimukset. Niiden mukaan asema-
kaava on laadittava muun muassa siten, ettd luodaan edellytykset ter-
veelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinympéristdlle, palvelujen alueelli-
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selle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Edelleen siséltévaatimus-
ten mukaan asemakaavalla ei mydskaén saa asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sel-
laista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaati-
muksia syrjayttamatta voidaan valttda. Asemakaavan yksityiskohtainen
siséltd tulee arvioitavaksi asemakaavaa laadittaessa. Menettelyllisia kei-
noja sisdltévaatimusten ja asemakaavan muun lainmukaisuuden taytty-
misen varmistamiseen ovat muun muassa maankaytto- ja rakennuslain 8
luvussa saadetyt kaavaehdotuksen nahtévillepano, osallisten mahdolli-
suus tehdd muistutuksia, hyvaksyminen ja sitd koskeva muutoksenhaku-
mahdollisuus.

Kun asemakaava on hyvaksytty ja tullut voimaan, liittyy asemakaavaan
erilaisia oikeusvaikutuksia, jotka muun muassa rajoittavat asemakaavan
vastaista maankayttéa ja maankaytdn muutoksia seké tuovat keinoja
asemakaavan toteuttamiseen. Muun muassa yleiset alueet on toteutetta-
vissa siten, ettd maankaytt- ja rakennuslain 96 §:n 1 momentin perus-
teella kunta saa asemakaava-alueella ilman erityisté lupaa lunastaa sel-
laisen yleisen alueen seka sellaisen yleisen rakennuksen asemakaavan
mukaisen tontin, joka asemakaavassa on tarkoitettu kunnan laitokselle tai
kunnan muihin tarpeisiin.

Nyt lunastuksen perusteena oleva asemakaava on saatettu voimaan en-
nen maankayttd- ja rakennuslain voimaantuloa eli 1.7.1959 — 31.12.1999
voimassa olleen rakennuslain mukaisesti. Rakennuslain sddnnokset
edelld selostetuilta osin vastasivat paéapiirteittdin nyt voimassa olevia
sdanndksia.

2.3 Lunastuksen kohteen vahvistaminen tdssé tapauksessa

Asiassa on riidatonta, etta tilan 49-424-1-382 Lindnés eteldosasta 632
m2 suuruinen alue on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu ko-
konaisuudessaan puistoksi eli maankayttd ja rakennuslain 96 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitetuksi yleiseksi alueeksi, jonka kunta saa ilman erityista
lupaa lunastaa.

Kuten edelld kohdassa 3.2 selostetuista sdanndksista ilmenee, asema-
kaava on maankayttésuunnitelma, jossa yksityiskohtaisesti ja sitovasti
osoitetaan eri maankayttdmuotoihin kuten yleiseksi alueeksi puistoina tu-
levien alueiden rajat. Edelleen laista ilmenee, ettd asemakaavan lainmu-
kaisuus ja tarkoituksenmukaisuus on tullut arvioiduksi sita laadittaessa,
eikd lunastustoimituksessa tai sitéd koskevassa muutoksenhaussa néita
kysymyksia voi ryhtya jalkikateen arvioimaan uudestaan. Kun lunastus
perustuu asemakaavaan, ovat myos lunastuslain 4 §:n 1 momentissa
saadetyt lunastamisen rajoitukset tulleet asiallisesti arvioiduiksi jo asema-
kaavaa laadittaessa. Lunastuksen perustuessa maankaytté- ja rakennus-
lain 96 §:44n ja asemakaavaan, ei lunastamisen rajoituksia tule enéa lu-
nastustoimituksessa arvioida.

Lunastuksen perustuessa maankayttd- ja rakennuslain 96 §:8an ja ase-
makaavaan, voisi lunastuksen toimeenpano estya, jos voimassa olevan
asemakaavan toteuttamisesta on tosiasiallisesti luovuttu. Oikeuskéytan-
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nossd ndin on katsottu tilanteessa, jossa kunnanvaltuusto on jo hyvaksy-
nyt asemakaavan muutoksen, joka kuitenkaan viela ei ole tullut voimaan
(KKO 1986 Il 139). Sen sijaan asemakaavan muutoksen vireilldolo ei vie-
la estanyt lunastuksen toimeenpanoa (KHO 1975 A Il 53). Tassé tapauk-
sessa asemakaavan muutosta ei ole vireilld eika voimassa olevan ase-
makaavan toteuttamisesta ole luovuttu.

Maaoikeus toteaa, ettd puistoalue kokonaisuutena on tarkoitettu yleiseen
kayttoon ja ettd puisto tarkoittaa muutakin kuin kevyen liikkenteen reitin
vaatimaa alaa. Kysymys on varsin tavanomaisesta yleisen alueen lunas-
tuksesta eiké asiassa ole tuotu esille erityista syyta poiketa asemakaa-
vasta. Edelld mainituilla perusteilla Elvi Else-Maj Grénbergin jakamatto-
man kuolinpesén osakkaiden valitus tulee vaatimuskohdan 1 osalta hyla-
ta.

3. KOHTEENKORVAUS
2.1 Lahtdkohta ja sovellettavat lainkohdat

Elvi Else-Maj Gronbergin jakamattoman kuolinpesén osakkaiden valituk-
sen vaatimuskohdat 2 ja 3 sekd Espoon kaupungin valitus kokonaisuu-
dessaan koskee kohteenkorvausta ja sen perusteena olevaa maan kay-
pada hintaa.

Kysymys on maankaytto- ja rakennuslain 96 §:n 1 momenttiin perustu-
vasta yleisen alueen lunastuksesta. Maankaytt6- ja rakennuslain 103 §:n
mukaan, jollei siitd, mitd muualla tdssa laissa sdddetdan, muuta johdu, ta-
man lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa on noudatetta-
va lunastuslakia. Nyt kysymyksessa olevassa tilanteessa maankaytto- ja
rakennuslaissa ei ole korvauksen arvioimiseen ja maaraamiseen liittyvia
saannoksia, joten korvaus tulee arvioida ja maarata lunastuslain séan-
ndsten mukaan.

Lunastuslain 29 §:n mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla on oi-
keus saada taysi korvaus eli lunastuskorvaus lunastuksen vuoksi aiheu-
tuvista taloudellisista menetyksista. Lunastuskorvaus muodostuu koh-
teenkorvauksesta, haitankorvauksesta ja vahingonkorvauksesta sen mu-
kaan kuin lunastuslaissa sdadetaan. Nyt maaoikeudessa on kysymys ai-
noastaan kohteenkorvauksesta.

Kohteenkorvaus lunastettavasta omaisuudesta on lunastuslain 30 §:n 1
momentin mukaan maarattdva omaisuuden kdyvdn hinnan mukaisesti.
Mikali kéypa hinta ei vastaa luovuttajan tayttd menetysta, arvioiminen on
perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen pantuihin kustannuksiin. Lu-
nastuslain 31 §:n 1 momentin mukaan, jos se yritys, jonka toteuttamiseksi
lunastus toimeenpannaan, on merkittavasti korottanut tai alentanut lunas-
tettavan omaisuuden arvoa, korvaus on maaréattava vastaamaan sita ar-
voa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Lunastuslain
31 §:n 2 ja 3 momenteissa saaddetylla niin sanotulla arvonleikkauksella ei
ole asiassa merkitysta.

Lunastuslain 44 §:n 1 momentin mukaan omaisuus on arvioitava sellaise-
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na kuin se on lunastuspaatoksen julistamishetkelld taikka, jos hakija on
aikaisemmin saanut haltuunotto-oikeuden, sellaisena kuin omaisuus tal-
I6in oli. Lainkohdan 2 momentin mukaan korvaus lunastettavasta omai-
suudesta on, jollei lunastuslain sdanndksistd muuta johdu, maarattava lu-
nastuspaattksen julistamisen ajankohdan arvon perusteella.

3.2 Kohteenkorvauksen arvioimisopilliset perusteet

Lunastettava alue on ennen asemakaavoitusta ollut osa noin 6500 m2
suuruisista yksityiskohtaisen kaavan kaava-alueen ulkopuolella sijainnut-
ta asuinrakennuspaikkaa. Lunastuslain 31 §:n 1 momentin perusteella
korvauksen arvioinnin ldhtokohtana tulee olla téllaisen rakennuspaikan
markkina-arvo, kuten lunastustoimikuntakin on todennut. Asiassa on rii-
taista, tuleeko korvausta arvioitaessa ottaa huomioon mahdollisuus ra-
kentaa tilalle kaksi asuntoa. Riitaista on myds se, onko nyt lunastettavien
alueiden arvo nelidhinnaltaan rakennuspaikan osana ja erityisesti asuin-
rakennuksesta ja sen ympdristdén oleskelupihasta syrjdssé olevana osana
alhaisempi kuin rakennuspaikan keskiméaaraista arvoa vastaava neliéhin-
ta. Riitainen kysymys on myds rakennuspaikkojen keskimaarainen nelio-
hinta.

Lunastuslaissa kohteenkorvauksen perusteena oleva 30 §:n 1 momentin
tarkoittama arvo on ldhtékohdaltaan sama kuin markkina arvo, jolla Kan-
sainvélisten arviointistandardien mukaan tarkoitetaan sellaista arvioitua
rahamaéaraa, jolla omaisuus arvopaivana vaihtaisi omistajaa liketoimeen
halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjan ja ostajan vélilla asian-
mukaisen markkinoinnin jdlkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti,
harkitusti ja iiman pakkoa (International Valuation Standards 2013, IVSC
2013, sivu 12). Markkina-arvo tulee kiinteistdarvioinnin yleisten oppien
mukaan maarittda arvioitavan omaisuuden parhaan ja tuottavimman kay-
ton mukaan. Parhaalla ja tuottavimmalla kayt6lla tarkoitetaan kiinteistdn
kaikkein todennakdisinta kayttda, joka on fyysisesti mahdollinen, tarkoi-
tuksenmukaiseksi harkittu, laillisesti sallittu, taloudellisesti toteuttamiskel-
poinen ja johtaa arvioitavan kiinteistén korkeimpaan arvoon (International
Valuation Standards 2013, IVSC 2013, sivu 22).

Maan markkina-arvo on yleensa korkeimmillaan, kun sen paras ja tuotta-
vin kaytto liittyy rakentamiseen. Maankaytén rakentamismahdollisuudet
eivat kuitenkaan ole omistajan vapaasti paatettévissa vaan niita rajoitta-
vat useat eri lait. Maankaytén suunnittelua ja rakentamista sdéntelee en-
sisijaisesti maankayttd- ja rakennuslaki. Kaavoitusta ja rakentamista kos-
keva sdantely on ollut paapiirteittdin nyt voimassa olevan kaltaista jo en-
nen maankaytto- ja rakennuslakia voimassa olleessa rakennuslaissa.

Téassa tapauksessa yrityksena, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeen-
pannaan eli lunastavana yrityksena on Karaniityn puiston toteuttaminen.
Kun nyt kysymyksessé oleva puistoalue on asemakaavassa osoitettu
kaupungin toteutettavaksi tarkoitetuksi rakennusoikeutta vailla olevaksi
yleiseksi alueeksi, lunastava yritys mita ilmeisimmin on merkittavasti
alentanut omaisuuden arvoa. Tallainen vaikutus omaisuuden arvoon on
lunastuslain 31 §:n 1 momentin perusteella jatettdvd huomioon ottamatta.
Toisaalta tilan 49-424-1-382 Lindnas omistajat ovat saaneet asemakaa-
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voituksesta kokonaisuutena arvostellen merkittdvaa taloudellista hyétya,
silla tilan alueelle on asemakaavassa osoitettu korttelialuetta 5849 m2 ja
talle alueelle rakennusoikeutta neljda asuinrakennusta varten. Asema-
kaavoitus kokonaisuutena ei kuitenkaan ole lunastuslain 31 §:n 1 mo-
mentin tarkoittama lunastava yritys, kuten korkeimman oikeuden ennak-
koratkaisuissa KKO:1990:28 ja KKO:2013:87 nimenomaisesti todetaan.
Asemakaavoituksesta omistajalle muualla kuin nyt lunastettavilla alueilla
aiheutunutta arvonnousua ei timan vuoksi tule ottaa huomioon korvausta
alentavana tekijana.

Kohteenkorvaus on arvioitava sellaisen parhaan ja tuottavimman kaytén
perusteella, joka kohteella on ollut ennen lunastavan yrityksen vaikutusta
eli ennen osoittamistaan asemakaavassa yleiseksi alueeksi.

Toisaalta lunastettavia alueita ei missadan vaiheessa ole asemakaavoituk-
sessa osoitettu rakennusmaaksi eikd maanomistajalla edelld selostetuis-
ta maankaytto- ja rakennuslain sdannoksista johtuen ole subjektiivista oi-
keutta saada alueitaan asemakaavoituksen piiriin. Kohteenkorvaus ei
n&in ollen voi perustua suoraan asemakaavan mukaisen rakennusmaan
arvoon.

3.2 Arvioinnissa kaytossé oleva markkinainformaatio ja tutkimukset

Lunastustoimikunta on kohteenkorvauksen arviointia varten selvittanyt
ensinnékin Espoossa vuosina 2010 — 2015 asemakaava-alueen ulkopuo-
lisia rakentamattomia asuinrakennuspaikkoja koskeneet kiinteistkaupat,
joissa kaupan kohde ei ole sijainnut ranta-alueella, seké toiseksi Kunin-
kaisten, Lansasin ja Friisinmé&en alueilla samoina vuosina asemakaavan
mukaisia rakentamattomia asuinpientalotontteja koskeneet kiinteistokau-
pat.

Asemakaava-alueen ulkopuolisia rakennuspaikkoja koskeneessa kaup-
pahinta-aineistossa on 29 kauppaa, joissa kokonaiskauppahinnat ovat
vaihdelleet vélilla 60000 — 500000 € ollen keskiarvoltaan 151483 € ja me-
diaaniltaan 150000 €. Nelihinnat ovat vaihdelleet vlilla 3,95 — 204,08
€/m2 ollen keskiarvoltaan 71,22 €/m2 ja mediaaniltaan 66,72 €/m2. Kau-
pan kohteena olleet rakennuspaikat ovat pinta-alaltaan vaihdelleet valilla
800 — 30375 m2 ollen keskiarvoltaan 5785 m2 ja mediaaniltaan 2574 m2.
Kauppojen kohteet sijaitsevat keskimaarin 22,4 km etdisyydella Helsingin
keskustasta ja 6,4 km etdisyydelld [Ahimmasta aluekeskuksesta eli Tapio-
lasta, Matinkyla-Olarista, Espoonlahdesta, Espoon keskuksesta tai Lep-
pavaarasta. Kaupungin itdosassa sijaitsevilta kaupan kohteilta etaisyys
aluekeskukseen on mitattu vastaavat palvelut Idhempéna tarjoavaan
Vantaan Myyrmakeen.

Kuninkaisten, Lansasin ja Friisinm&en asuinpientalotonttikauppoja aineis-
tossa on 23 kauppaa, joissa kokonaiskauppahinnat ovat vaihdelleet valil-
14 53713 — 305000 € ollen keskiarvoltaan 146317 € ja mediaaniltaan
139000 €. Nelishinnat ovat vaihdelleet valilla 70,86 — 333,33 €/m2 ollen
keskiarvoltaan 189,93 €/m2 ja mediaaniltaan 217,96 €/m2. Kaupan koh-
teet ovat vaihdelleet pinta-alaltaan valilla 373 — 1469 m2 ollen keskiarvol-
taan 797 m2 ja mediaaniltaan 743 m2. Kaupan kohteiden rakennusoikeu-
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det ovat vaihdelleet valilla 75 — 294 kem?2 ollen keskiarvoltaan 164 kem?2
ja mediaaniltaan 149 kem2. Keskimaaréinen tonttitehokkuusluku e =
0,21.

Lunastustoimikunnan kerddméa markkinainformaatio on sinénsa riidatonta
ja korvauksen arvioimisen myds maaoikeudessa tulee perustua tdhéan ai-
neistoon seké kiinteistdarviointialan yleisesti tiedossa oleviin tutkimuksiin.

Asuinrakennuspaikan hinnanmuodostusta on selvitetty useissa kiinteist6-
arviointialan tutkimuksissa (muun muassa Olavi Myhrberg - Tuomo Hei-
nonen: Haja-asutusrakennuspaikkojen hinta Suomessa v. 1982 — 1986,
Maanmittaushallituksen julkaisu n:o 57, 1987; Ari Hiltunen: Rakentamat-
tomien pientalokiinteistéjen hinnanmuodostuksesta. Teknillisen Korkea-
koulun kiinteistéopin ja talousoikeuden julkaisuja A33, 2003; Risto Peltola
- Juhani Vaanénen: Haja-asuntotontin kauppa-arvo. Maanmittauslaitok-
sen julkaisuja 95, 2005; Risto Peltola - Juhani Vaanénen: Asuntotontin
hinta. Maanmittauslaitoksen julkaisuja 105, 2006; Risto Peltola - Jani
Hokkanen - Paivi Mattila - Juhani Vaananen: Korjauskertoimet asunto- ja
loma-asuntotontin arvioinnissa, Maanmittauslaitoksen selvityksia 2010/2).
Tutkimusten mukaan keskeisimpia hintatekijoita ovat jo edella todetusti
pinta-ala, jonka kasvu kaksinkertaiseksi alentaa nelidhintaa noin 30 %:lla,
ja etaisyys keskustaan, joiden kasvu kaksinkertaiseksi alentaa neliéhin-
taa noin 50 %:lla, seka rakentamisen tehokkuus, jonka kasvu nostaa ne-
libhintaa.

Kiinteistéarviointialan tutkimuksissa asemakaava-alueen ulkopuolisen
asuinrakennuspaikan on todettu olevan hinnaltaan 50 — 80 % pinta-alal-
taan ja sijainniltaan vastaavan asemakaavan mukaisen pientalotontin
hinnasta siten, ettd etdisyyden kasvaessa asemakaava-alueesta hinta-
suhde pienenee (edellda mainittujen julkaisujen lisdksi Minna Keskinen:
Kaavan ulkopuolisen tontin ja kaavatontin hintasuhde Espoossa, Teknilli-
sen Korkeakoulun maanmittausosastolla tehty diplomityd, 1987, ja siita
Maanmittaushallituksessa laadittu tiivistelma, sivut 16 — 19).

3.3 Kahden asunnon rakentamisen mahdollisuus

Tilan 49-424-1-382 Lindnas muodostama rakennuspaikka on ennen ase-
makaavoitusta ollut pinta-alaltaan noin 6500 m2 ja lunastustoimikunta on
arvioinut, ett3 tilalle olisi ollut ilman asemakaavoitustakin rakennettavissa
kaksi asuntoa. Sills seikalla, ettd asemakaavoitus on sittemmin mahdol-
listanut tilan jakamisen neljéksi tontiksi, ei ole asiassa merkitysta vaan
kahden asunnon rakentamisen mahdollisuutta on arvioitava lunastuspaa-
toksen antamisen ajankohtana voimassa olleen oikeuden perusteella
olettaen, etta alueella ei viela olisi asemakaavaa.

Jos lunastuksen perusteena olevaa asemakaavaa ei olisi, sijaitsisi tila 49-
424-1-382 Lindnas maankaytto- ja rakennuslain 16 §:n tarkoittamalla
suunnittelutarvealueella, jolla rakennusluvan mydntdminen edellyttaa
my®ds tiettyjen, lain 137 §:ssa saéddettyjen erityisten edellytysten tayttymis-
ta eli niin sanottua suunnittelutarveharkintaa. Espoon kaupungin raken-
nusjérjestys ei aseta asemakaava-alueen ulkopuolella rakennuspaikalle
muuta pinta-alavaatimusta kuin etté rakennuspaikan tulee olla pinta-alal-
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taan riittdva. Rakennuspaikan on kuitenkin maankayttd- ja rakennuslain
116 §:n perusteella oltava vahintddn 2000 m2, joka tassé tapauksessa
tayttyisi, vaikka tila jakaantuisi kahdeksi rakennuspaikaksi.

Lunastustoimikunta on omassa arviossaan esittéanyt, ettd Espoossa nou-
datetun kdytdnnén mukaan asemakaava-alueen ulkopuolella rakennus-
paikalle sallitaan suunnittelutarveratkaisukaytédnnéssa yleenséa kahden
asunnon rakentaminen. Espoon kaupunki ei ole esittanyt mitdan sellaista,
jonka perusteella lunastustoimikunnan selvitys olisi syyta asettaa kyseen-
alaiseksi. Maaoikeus on aiemmin lainvoimaiseksi jaaneessa tuomiossaan
5.12.2012 DNro M11/19584 hyvaksynyt lunastustoimikunnan arvion siita,
ettd Espoon Saunalahden alueella 4400 m2 ja 7400 m2 suuruisille tiloille
olisi asemakaava-alueen ulkopuolisina rakennuspaikkoina voinut raken-
taa kaksi asuntoa.

Asiassa ei ole esitetty sellaista, jonka perusteella tilan 49-424-1-382 Lind-
nds tilannetta tulisi rakentamismahdollisuuksien suhteen arvioida edelld
kuvatusta yleisesta linjasta poikkeavasti. Maaoikeus pitda lunastustoimi-
kunnan arviota kahden asunnon rakentamisen mahdollisuudesta oikeana
ja katsoo sen vaikuttavan téllaisen kiinteiston markkina-arvoon.

3.4 Rakennuspaikan osien samanarvoisuus

Asemakaava-alueella tonttien ja rakennuspaikkojen osien lunastuksissa
on oikeus- ja arviointikdytdnnéssa vakiintunut rakennuspaikan osien sa-
manarvoisuuden periaate. Tdman mukaan rakennuspaikan eri osat ovat
nelidhinnaltaan yhtd arvokkaita sekd keskendan etta verrattuna koko ra-
kennuspaikkaan. Periaate kay ilmi muun muassa korkeimman oikeuden
ennakkoratkaisusta KKO:2011:47. Myds asemakaava-alueen ulkopuolel-
la arviointikdytdnndssa on yleensa johdettu lunastettavan rakennuspai-
kan osan arvo alkuperdisen rakennuspaikan ominaisuuksista ja niiden
mukaisesta arvosta eli noudatettu rakennuspaikan osien samanarvoisuu-
den periaatetta. Arviointikdytantd ei kuitenkaan ole taysin poikkeukseton.

Mikali samanarvoisuuden periaatteesta poikettaisiin, rakennuspaikan eri
osien vertaaminen keskenaan jaisi harkinnanvaraiseksi eikd arvioinnissa
voisi tukeutua rakennuspaikkojen hinnanmuodostusta koskeviin tutkimuk-
siin, silla toteutuneisiin kauppoihin perustuvissa tutkimuksissa on voitu
selvittda ainoastaan kokonaisen rakennuspaikan arvoa, ei sen eri osien
arvosuhteita. Maaoikeus pitdd rakennuspaikan osien samanarvoisuuden
periaatetta myds asemakaava-alueen ulkopuolella Iahtékohtaisesti oikea-
na ja tdyteen korvaukseen johtavana. Téhan lahtékohtaan ei vaikuta
edes se seikka, ettd nyt lunastettavana olevat rakennuspaikan osat olisi-
vat teknisiltd ominaisuuksiltaan rakentamiseen heikosti soveltuvia. Eten-
kaan asemakaava-alueen ulkopuolella rakennuksia ei sijoiteta rakennus-
paikan kaikille osille vaan rakennuspaikkaan voi siséltyd myds rakennet-
tavuudeltaan heikkoja osa-alueita. Rakennuspaikan arvo maaréytyy ra-
kentamismahdollisuuden seka kyseisen rakennuspaikan kokonaisuuden
ja keskimaaraisten ominaisuuksien perusteella. My6s asemakaava-
alueen ulkopuolella on padasaantdisesti lahdettéva rakennuspaikan eri
osa-alueiden samanarvoisuudesta, kuten on katsottu useissa maaoikeu-
den tuomioissa, muun muassa tuomiossa 11.11.2013 DNro M12/21607,
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johon korkein oikeus ei paatékselldzn 21.5.2015 nro 940 my6ntanyt vali-
tuslupaa.

Rakennuspaikan osien samanarvoisuuden periaatteesta poikkeamiseen
ei nyt kasilla olevassa tilanteessa ole erityista perustetta, joten arvioinnis-
sa on lahdettdva samanarvoisuuden periaatteesta.

3.5 Asemakaavatonttien kdyttdminen arvioinnissa

Edell& todettujen kiinteistdarviointialan tutkimusten mukaan asemakaava-
alueella asuinpientalotonttien hintataso muodostuu nelidhinnaltaan kor-
keammaksi, kuin asemakaava-alueen ulkopuolella. Tama ei johdu pel-
kastaan siitd, ettd asemakaavan mukaiset rakennuspaikat sijaitsevat
paédsdantoisesti lahempana keskustaa ja ovat pinta-alaltaan pienempia
kuin asemakaava-alueen ulkopuolella. Hintatason eroon vaikuttaa muun
muassa se, ettéd asemakaavan mukaiset tontit ovat kaavan mukaisesti
varmuudella rakennettavissa ja niiden rakennusoikeuden méara ja laatu
on tarkasti tiedossa. Lisdksi hintatasoon vaikuttaa, ettd asemakaava-
alueella liittymiset yhdyskuntatekniikan verkostoihin seka likenneverk-
koon tulevat edullisemmaksi kuin asemakaava-alueen ulkopuolella. Sa-
moin [&hiymparistén muutokset asemakaava-alueella ovat ennakoitavam-
pia ja riski ldhiymparistdn muuttumisesta asumisviihtyisyytta alentavaksi
on vahaisempi.

Nyt kysymyksessa olevassa tilanteessa ei ole kaytettavissé sellaisia ver-
tailukauppoja, jotka koskisivat Kuninkaisten alueella tai sen laheisyydes-
sa tehtyjd asemakaava-alueen ulkopuolisia rakennuspaikkoja. Téllaises-
sa tilanteessa on ollut perusteltua selvittdd asemakaavatonttien hintata-
soa ja arvioida kohteenkorvauksen perusteena olevaa markkina-arvoa
myo&s tamdn hintatason avulla. Talléin ei kuitenkaan voida l&hte& suoraan
asemakaavan mukaisten asuinpientalotonttien hintatasosta, vaan on
otettava huomioon, etté nyt korvauksen perusteena oleva rakennuspaik-
ka ei ole asemakaava-alueella ja on huomattavasti suurempi kuin asema-
kaavatontit.

3.6 Kohteenkorvauksen arvioinnin lopputulos

Edella olevan perusteella kohteenkorvauksen tulee vastata Kuninkaisissa
asemakaava-alueen ulkopuolella sijaitsevan noin 6500 m2 suuruisen ra-
kennuspaikan, jolle voi rakentaa kaksi asuntoa, keskiméaaraista neliéhin-
taa. Kun tilalla 49-424-1-382 Lindnas vanhastaan oleva asuinrakennus
sijaitsee aivan tilan pohjoispéaédssa ja tila on rakennuspaikkojen muodos-
tamisen kannalta tarkoituksenmukaisen muotoinen, on perusteltua olet-
taa, etta tila olisi toisen asunnon rakentamista varten jaettavissa kahdeksi
erilliseksi rakennuspaikaksi. Nain kohteenkorvauksen arvioimisen lahto-
kohdaksi voidaan ottaa noin 3250 m2 suuruinen yhden asunnon raken-
nuspaikka, jollaisen nelidhinta muodostuu selvasti korkeammaksi kuin
6500 m2 suuruisen rakennuspaikan neliéhinta.

Arvioitaessa kohteenkorvausta asemakaava-alueen ulkopuolisten raken-
nuspaikkojen kauppojen perusteella Iahtékohdaksi tulee ottaa vertailu-
kauppojen tyypillistd eli mediaanitasoa edustava noin 2600 m2 suuruinen
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rakennuspaikka, joka sijaitsee noin 22 km etaisyydella Helsingin keskus-
tasta ja 6 km etdisyydellad aluekeskuksesta. Téllaisen rakennuspaikan
markkina-arvo on noin 150000 € ja 67 €/m2. Kohteenkorvauksen perus-
teena oleva rakennuspaikka sijaitsee selvasti [ahempana seka Helsingin
keskustaa, ettd aluekeskusta mutta on pinta-alaltaan suurempi. Tutki-
musten tulosten mukaan sen nelihinnan voidaan arvioida olevan pinta-
alansa perusteella noin 10 % vertailukauppojen mediaanikohteen arvoa
alhaisempi mutta Helsinkietédisyyden perusteella noin 20 % ja aluekes-
kusetaisyyden perusteella noin 5 % vertailukauppojen mediaanihintata-
soa korkeampi. Tésté lahtékohdasta saadaan kohteenkorvauksen perus-
teena olevaksi nelihinnaksi (67 €/m2 x 0,9 x 1,20 x 1,05 =) 76 €/m2 ja
sen perusteella yhden rakennuspaikan kokonaisarvoksi (76 €/m2 x 3250
m2 =) 247000 €.

Arvioitaessa kohteenkorvausta asemakaavan mukaisten pientalotonttien
kauppojen perusteella, 1ahtdkohdaksi tulee ottaa vertailukauppojen tyypil-
listd eli mediaanitasoa edustava noin 740 m2 suuruinen tontti, jonka
markkina-arvo on noin 139000 € ja 218 €/m2. Korvauksen perusteena
oleva rakennuspaikka vastaa téllaista sijainniltaan, mutta on pinta-alansa
vuoksi noin 55 % vertailukauppojen mediaanikohteen arvoa alhaisempi.
Kun lis&ksi otetaan huomioon sijainti asemakaava-alueen ulkopuolella ja
se, ettd aivan l&dheisyydessé ei ennen vuoden 1987 asemakaava ollut
muita asemakaavoja, jda kohteenkorvauksen perusteena olevan raken-
nuspaikan hinta noin 25 % vertailukauppojen mediaanihintatasoa alhai-
semmaksi. Tésta lahtékohdasta saadaan kohteenkorvauksen perusteena
olevaksi nelidhinnaksi (218 €/m2 x 0,45 x 0,75 =) 75 €/m2 ja sen perus-
teella yhden rakennuspaikan kokonaisarvoksi (75 €/m2 x 3250 m2 =)
244000 €.

Vaikka edelléd kohteenkorvauksen perusteena olevan rakennuspaikan ar-
voa on l&hestytty nelidhinnan avulla, maaraytyy tallaisen rakennuspaikan
markkina-arvo ensisijaisesti kokonaishinnan perusteella. Tassé tapauk-
sessa molemmilla l&hestymistavoilla on paadytty samaan suuruusluok-
kaan, joka tosin on merkittavasti korkeampi, kuin vertailukauppojen koko-
naishinnan keskiarvo tai mediaani. On kuitenkin huomattava, ettd asema-
kaava-alueen ulkopuolisia rakennuspaikkoja koskeneiden kauppojen
kohteet, joiden mediaanihinta on 150000 €, sijaitsevat huomattavasti
etddmpana sekd Helsingin keskustasta ettd aluekeskuksista kuin nyt ky-
symyksessé oleva rakennuspaikka. Asemakaavatonttikaupoissa taas on
mukana useita hyvin pienié rakennuspaikkoja, joista osa muodostuu hal-
linnanjakosopimuksella jaetusta tontista. Mikali tarkasteluun otetaan yli
1000 m2 suuruiset asemakaavatontit, jotka myds sijaitsevat paéosin juuri
Kuninkaisten alueella, kokonaiskauppahinnat vaihtelevat valilla 175000 —
305000 € ollen keskiarvoltaan 232667 € ja mediaaniltaan 225000 €.
Tama osoittaa, ettd maaoikeuden arvioima kokonaishinta on suuruusluo-
kaltaan oikea.

Maaoikeus on paatynyt omaan arvioonsa lunastustoimikunnan kaytta-
man vertailukauppa-aineiston ja yleisesti tiedossa olevien tutkimustu-
losten perusteella. Vaikka lunastustoimikunnan arvioima arvo poikkeaa
maaoikeuden arvioimasta arvosta vain noin 10 %, joka sinédnsa on kiin-
teistéarvioinnin tavanomaisen epatarkkuuden piirissa, maaoikeus kat-
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s00, tdyden korvauksen periaatteen toteutuminen huomioon ottaen, pe-
rustelluksi korottaa korvauksen 75 €/m2:oon eli koko lunastettavan
alueen osalta (75 €/m2 x 632 m2 =) 47400 €:o0n.

Kohteenkorvausta tulee siis korottaa lunastettavan alueen osalta 42818
€:sta 47400 €:00n ja kun otetaan huomioon riidaton korvaus kasvillisuu-
desta 3925 €, kohteenkorvaus kokonaisuudessaan tulee korotettavaksi
46743 €:sta 51325 €:00n.

Oikeudenkéyntikulut

Oikeudenk&ymiskaaren 21 luvun 1 §:n mukaan asianosainen, joka hé-
vidé asian, on velvollinen korvaamaan kaikki vastapuolensa tarpeelli-
sista toimenpiteisté johtuvat kohtuulliset oikeudenkayntikulut. Lain 21
luvun 3 §:n 1 momentin mukaan, jos samassa asiassa on esitetty usei-
ta vaatimuksia, joista osa ratkaistaan toisen ja osa toisen hyvéksi, he
saavat pitda oikeudenkdyntikulunsa vahinkonaan, jollei ole syyta vel-
voittaa asianosaista korvaamaan niitéd osaksi vastapuolelle. Jos sill,
mink& asianosainen on havinnyt, on vain vahainen merkitys asiassa,
hanen tulee saada taysi korvaus kuluistaan. Lainkohdan 2 momentin
mukaan, mitd 1 momentissa sédadetdén, on vastaavasti sovellettava,
milloin asianosaisen vaatimus hyvdksytdan ainoastaan osaksi. Tall6in
voidaan asianosaiselle kuitenkin tuomita taysi korvaus kuluistaan myés
siind tapauksessa, ettd hdnen vaatimuksensa hyvaksymattd jaanyt osa
koskee ainoastaan harkinnanvaraista seikkaa, jolla ei ole sanottavaa
vaikutusta asianosaisten oikeudenkayntikulujen maaraan.

Espoon kaupungin valitus on kokonaan hylatty, joten perusteita velvoit-
taa vastapuolta korvaamaan kaupungin oikeudenkéayntikuluja ei ole.
Elvi Else-Maj Grénbergin jakamattoman kuolinpesén osakkaiden vali-
tuksesta vaatimuskohta 1 on hylatty ja vaatimuskohta 2 johtaa vain véa-
haiseen korvauksen korotukseen. Taltakin osin korotusvaatimuksen pe-
rusteiksi esitetyt seikat ovat padosin sellaisia, joilla ei ole ollut vaikutus-
ta asian ratkaisuun. Nin ollen maaoikeus katsoo, ettad asiassa ei ole
myo&skaan perusteita velvoittaa Espoon kaupunkia edes osaksi korvaa-
maan kuolinpesédn oikeudenkayntikuluja.

Elvi Else-Maj Grénbergin jakamattoman kuolinpesan osakkaiden valitus
hyvéksytaan osittain. Kohteenkorvausta korotetaan 46743 €:sta 51325
€:00on. Korvauksen korotukselle on maksettava 6 % vuotuinen korko
17.6.2015 lukien maksupaivaan saakka.

Muilta osin valitukset hylataan.

Toimitusinsinddrin on tehtava tasta ratkaisusta aiheutuvat muutokset
toimitusasiakirjoihin.

Korvauksen korotus on korkoineen maksettava kolmen kuukauden ku-
luessa eli viimeistaan 30.3.2016. Mikéli korvauksen maksu viivastyy, on
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viivastyneelle maaralle suoritettava korkolain 4 §:n 1 momentin mukais-
ta viivastyskorkoa.

Asianosaiset saavat pitaa oikeudenkayntikulunsa vahinkonaan.

Perusteluissa mainitut

Muutosta tdhéan ratkaisuun saadaan hakea korkeimmalta oikeudelta
valittamalla vain, jos korkein oikeus niilld erityisilla perusteilla, jotka
ilmenevat oheisesta valitusosoituksesta, myéntéa valitusluvan.

Valitusosoituksessa tarkoitettu maaraaika valitusluvan pyytamiseen ja
valituksen tekemiseen paattyy maanantaina 29.2.2016.

Kérajatuomari Elina Lampi-Fagerholm
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Valittaja
Asia
Vireille
Viite
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RATKAISU

Uusi maariaika

LAINKOHTA
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Espoon kaupunki

Lunastustoimitus

28.8.2015

2014-482931

Espoo

Hakijan esittamasta hyvaksyttavasta syystd maaoikeus pidentaa
valitusosoituksessa korkeimmalle oikeudelle jatettavan

valituslupahakemuksen ja valituksen tekemiselle asetettua maaraaikaa.

31.3.2016
Kiinteistonmuodostamislaki 240 §

Tahan ratkaisuun ei saa hakea muutosta.
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