Oikaisuvaatimus kaupunginhallituksen paatokseen 6.3.2023 § 93

Kaupunginhallitus 03.04.2023 § 133
254/10.00.02.10/2020

Valmistelija Elinvoimajohtaja

B o- B -tuuttamana tehnyt oikaisuvaatimuksen

koskien Lieksan kaupunginhallituksen 6.3.2023 tekemaa paatosta § 93.
Paatos koskee 720 m2 maaraalan vuokrasopimuksen jatkamista tai
myymista Kiinteistolla 422-411-5-112 (lampdlaitos). Kaupunginhallitus
paatti:

1. ettei Lieksan kaupunki jatka maaraalan vuokrasopimusta tai myy
maaraalaan kiinteistolla 422-411-5-112 lampdlaitosta varten; ja

2. todeta, ettd lampolaitos tulee siirtda pois kaupungin alueelta 31.8.2023
mennessa.

Oikaisuvaatimuksen tekija on esittanyt oikaisuvaatimuksessaan, etta
kaupungin tavoite siirtdd Iampolaitos pois kyseiseltd maa-alueelta ei
perustu lailliseen kantaan, ja siten kaupunginhallituksen paatos 6.3.2023 §
93 talta osin on laiton ja kumottava. Oikaisuvaatimuksen tekija on siis
vaatinut kaupunginhallituksen paatdksen 2. osan kumoamista. Lisaksi
oikaisuvaatimuksen tekija on oikaisuvaatimuksessaan todennut, etta
"meille sopii, etta kyseisestd maaraalasta tehdaan pitkaaikainen
vuokrasopimus tai, ettd kaupunki myy meille kyseisen maaraalan”. Nain
ollen oikaisuvaatimuksesta on tulkittavissa, ettd sen tekija vaatii oikaisua
my0s kaupunginhallituksen paatéksen kohtaan 1, vaikka
oikaisuvaatimuksessa ei erikseen todeta, ettd oikaisua vaadittaisiin myos
talta osin.

Oikaisuvaatimuksen tekija vetoaa useisiin paatoksiin ja muihin
asiapapereihin, samoin kuin pidattda oikeuden tehda asiasta myos
rikostutkintapyynnon virka-aseman vaarinkaytosta. Saapunut
oikaisuvaatimus hallituksen oheismateriaalina.

Lampdlaitoksen alue on alun perin ollun vuokralla Zander Port Oy:lIa.
Lieksan kaupunginhallitus paatti 19.2.2018 § 70 Lieksan kaupungin ja
Zander Port Oy:n vélisten maanvuokrasopimusten purkamisesta.
Kaupunginhallituksen paatdksen perustelujen mukaisesti
maanvuokrasopimukseen on kirjattu, ettd sopimus voidaan purkaa kesken
sopimuskauden molempien sopijapuolien yksimielisella paatoksella.
Yksimielinen paatés vuokrasopimusten purkamisesta on syntynyt
neuvottelussa 6.2.2018, johon on kirjattu, ettd “kaupunginhallituksn 19.
paivan kokoukseen valmistellaan kaikkien vuokrasopimusten
irtisanominen”. Maanvuokrasopimus on siis tuolloin purettu ja uudesta
sopimuksesta on neuvoteltu yksityishenkilon | | | I kanssa, jonka
omistukseen lampodlaitos siirtyi.

Lampdlaitostontin vuokrasopimus on allekirjoitettu - kanssa
11.4.2018. Palaverissa 8.1.2019 kaupunki esitti Kolin Lotus Oy:n
edustajalle (). tta samalla kun kylpylan ja hotellin aluetta
rakennetaan tulisi lAmpdvoimala saada nyt keskusteluissa oleville Kolin
Lotuksen vuokra-alueille pois AO-tontilta. Kolin Lotus Oy:n edustaja (Il
) suhtautui asiaan Iahtokohtaisesti mydnteisesti, silla lampévoimala on
laatalle rakennettu siirtokelpoinen yksikko, eika sen siirtdminen ole
erityisen haastava tehtava.



Kaupungin ja [l valinen vuokrasopimus on alun perin tehty vain
yhden vuoden maaraajaksi, alkaen siis 11.4.2018. Sopimuksessa on
todettu (kohta "Kayttoétarkoitus), ettéd voimassa olevassa ranta-
asemakaavassa alueen kayttotarkoituksena on erillispientalojen
korttelialue (AO) ja rantaosayleiskaavassa matkailupalvelujen alue (RM) ja
ettd "Lieksan kaupunki tutkii tdman vuokrasopimuksen voimassa ollessa
mahdollisuudet asemakaavan muutoksiin. Kaavanmuutoksen
laatimiskustannukset tulevat vuokralaisen maksettaviksi.” Nain ollen heti
ensimmaisesta vuokrakaudesta alkaen on ollut selvaa, ettéd vuokrasopimus
tehdaan vain lyhyeksi ajaksi. Lisaksi kaupunki on tuonut esiin sen, etta
alueen kayttotarkoituksena on erillispientalojen korttelialue (AO) ja
rantaosayleiskaavassa matkailupalvelujen alue (RM), eika lampdlaitos
siten Iahtdkohtaisesti sovellu alueelle. Kaupunki on sitoutunut tutkimaan
vuokrasopimuksen voimassa ollessa mahdollisuudet asemakaavan
muutoksiin, mutta kaupunki ei kuitenkaan ole ilmaissut millaan tavoin, etta
se tulisi muuttamaan kaavaa.

Vuokrasopimuksen jatkamiset on tehty korkeintaan yhden vuodeksi
kerrallaan. Vuokrasopimus ja sen jatkamiset ovat kaikki olleet
maaraaikaisia. Vuokrasopimuksen ja sen jatkopaatésten valossa on siten
selvaa, etta kaupunki on voinut paattaa olla jatkamatta vuokrasopimusta.

Asiassa on syyta erikseen arvioida luottamuksensuojaperiaatteen
merkitysta, koska vuokrasopimuksessa on mainittu, etta kaupunki tutkii
sopimuksen voimassa ollessa mahdollisuudet kaavan muutoksiin.
Vuokrasopimuksen jatkamista koskevissa paatoksissa on tuotu esiin se,
etta kaupungin tavoitteena on se, etta lamp0élaitos siirtyy alueelta pois ja
etta vuokrasopimusta on jatkettu vain siksi, etta viereisten hotelli- ja
kylpylaalueiden rakentaminen ei ole edennyt tavoitellulla tavalla ja siksi
Iampolaitokselle ei ole viela tiedossa uutta sijoituspaikkaa. Paatoksista kay
siten selkeasti ilmi se, ettd kaupungin pyrkimyksena on ollut se, ettei
alueen vuokraamista [l en3a jatketa ja 1ampélaitos tulee siirtaa
muualle. Myds alkuperaisen vuokrakauden paattyessa kaydyissa
kaupungin ja Kolin Lotus Oy:n valisissa neuvotteluissa kaupunki on tuonut
esiin, ettd samalla kun kylpylan ja hotellin aluetta rakennetaan, tulisi
lampoévoimala saada pois AO-tontilta. Neuvotteluissa Kolin Lotus Oy:n
edustaja (I <!i oikaisuvaatimuksen tekija) suhtautui asiaan
lahtdkohtaisesti mydnteisesti, silla lampdvoimala on laatalle rakennettu
siirtokelpoinen yksikkd, eika sen siirtdminen ole erityisen haastava tehtava.
Voidaan todeta, ettei oikaisuvaatimuksen tekijalle ole voinut syntya
perusteltua odotusta siita, ettd vuokrasuhdetta jatketaan tai siita, etta
lampolaitoksen toiminta alueella voisi jatkua. Kaupunki on ainoastaan
luvannut tutkia kaavamuutoksen mahdollisuutta, mutta ei ole luvannut
muuttaa kaavaa. Oikaisuvaatimuksen tekija ei siten voi vedota asiassa
luottamuksensuojaperiaatteeseen. Nain ollen kaupungin paatds olla
jatkamatta vuokrasopimusta on lainsdadannén mukainen.

Alueen myynnin osalta aineistosta ei ole millaan tavalla paateltavissa, etta
kaupunki olisi lupautunut myyntiin. Nain ollen kaupungin paatos olla
myymatta aluetta oikaisuvaatimuksen tekijalle on myos lainsdadannon
mukainen. Kaupungilla on vuokranantajana oikeus vaatia lampdlaitoksen
siirtAmista pois alueelta vuokrasopimuksen paatyttya (maanvuokralain 76
§:n 2 mom.). Kaupunginhallituksen paatos on taltékin osin lainsdadannon
mukainen.

Oikaisuvaatimuksen tekija on vedonnut oikaisuvaatimuksessaan myds
Zander Port Oy:n saamiin rakennuslupaan ja poikkeamislupaan (Lieksan
kaupungin rakennustarkastajan paatés 14.11.2013 § 329 rakennusluvasta



Esittelija

ja Lieksan ja Nurmeksen kaupunkien rakennus- ja ymparistélautakunnan
paatds 16.9.2014 § 90 poikkeamisluvasta). Naiden lupien osalta voidaan
todeta, etta ne ovat koskeneet vain lampdlaitoksen rakentamista alueelle,
eika niilla ole merkitystd maanvuokran tai alueen myynnin osalta.
Lupapaatdkset eivat mydskaan anna aihetta olettaa, ettd kaupunki olisi
sitoutunut alueen kaavan muuttamiseen.

Yhteenvetona kaupunki toteaa, ettd kaupungin ja [l valisen
vuokrasopimuksen ja kaupungin vuokrasopimuksen jatkamisesta tekemien
paatdsta valossa on selvaa, etta kyse on ollut maaraaikaisesta
sopimuksesta. Kun kyse on maaraaikaisesta vuokrasopimuksesta,
lahtokohtaisesti vuokrasuhde paattyy sopimuksen paatyttya.
Vuokranantajalla ei ole velvollisuutta jatkaa maaraaikaisen
vuokrasopimuksen voimassaoloa, vaikka vuokralainen sita vaatisi. Maan
omistajalla ei lahtdkohtaisesti ole mydskaan mitaan velvollisuutta myyda
maata vuokralaiselle. Oikaisuvaatimuksen tekijan vaatimuksille ei siksi ole
ainakaan vuokrasopimuksesta johtuvia lainsdadantéén perustuvia
perusteluja, eika kaupunginhallituksen paatoksen muuttamiselle ole
vuokrasopimuksesta johtuvaa tarvetta.

Ainoastaan luottamuksensuojaperiaate voisi antaa aihetta tarkastella asiaa
toisin. Kuten edella on todettu, h ei kuitenkaan ole voinut asiassa
syntya sellaisia oikeutettuja odotuksia, joita luottamuksensuojaperiaatteella
suojattaisiin. Nain ollen oikaisuvaatimuksen tekijan vaatimuksille ei ole
luottamuksensuojaperiaatteenkaan kannalta riittavia perusteluja, eika
kaupunginhallituksen paatdéksen muuttamiselle ole tarvetta myoskaan talla
perusteella.

Oikaisuvaatimuksen tekija on vedonnut oikaisuvaatimuksessaan myds
Koli-Ahmovaara osayleisakaava 2040+ siten, ettei kaupunki olisi muuttanut
kaavassa lahialueen erillispientalojen (AO) korttelin kayttétarkoitusta.
Vaittdma on virheellinen, silla lainvoiman saaneessa Koli-Ahmovaara
osayleiskaavassa 2040+ alue on RMP-1 -aluetta. Kaavamerkinta on
Matkailuelinkeinojen alue: Alue varataan monipuolisten matkailupalvelujen
rakentamiseen. Alueen suunnittelussa on huomioitava liikennejarjestelyjen
toimivuus ja turvallisuus, esteettémyys, rakennusten ja rakennelmien
sovittaminen maisemaan, luonnonymparistén laadun sailyminen ja
vesihuollon jarjestaminen. Alueella ei ole sallittu ymparivuotinen asuminen.

Oikaisuvaatimuksen kasittelyn yhteydessa on kuitenkin syyta korjata
kaupunginhallituksen paatoksen perusteista virheellinen viittaus
maanvuokralain 52 §:aan. kanssa tehdyn vuokrasopimuksen
jatkamista koskevien paatésten mukaan vuokrasopimusta on jatkettu
entisin ehdoin. Kyse on ollut koko ajan maanvuokralain (258/66) 5 luvun
tarkoittamasta muusta maanvuokrasta. Maanvuokralain 73 §:n mukaan
muun maanvuokran kohdalla vuokrasopimus on tehtava maaraajaksi,
enintdan sadaksi vuodeksi, tai toistaiseksi. Kaupunginhallituksen
paatdksessa 6.3.2023 § 93 perusteluissa oleva maininta siita, etta
maanvuokralain 52 §:n mukaan kaupunki ei voi vuokrata aluetta 20
vuodeksi, kuten vuokralainen on pyytanyt, vaan vuokra-ajan tulisi olla
minimissaan 30 vuotta, on siten ollut virheellinen. Maanvuokralain 52 § ei
koske muuta maanvuokraa (maanvuokralain 72 §). Talla ei kuitenkaan ole
vaikutusta paatoksen lopputulokseen, eli itse paatosta ei taman takia
tarvitse muuttaa.

Kaupunginjohtaja



Paatosehdotus

Paatos

Lisatietoja

Kaupunginhallitus paattaa
1. hylata tehdyn oikaisuvaatimuksen ja

2. todeta, ettd vaikka kaupunginhallituksen paatdksessa on ollut
virheellinen viittaus maanvuokralain 52 §:4an, ja kyse on maanvuokralain
72 §:n tarkoittamasta muusta maanvuokrasta, ei talla ole vaikutusta
paatdksen lopputulokseen eli itse paatosta ei tarvitse muuttaa.

Kaupunginhallitus paatti

1. hylata tehdyn oikaisuvaatimuksen ja

2. todeta, etta vaikka kaupunginhallituksen paatoksessa on ollut
virheellinen viittaus maanvuokralain 52 §:aan, ja kyse on maanvuokralain

72 §:n tarkoittamasta muusta maanvuokrasta, ei talla ole vaikutusta
paatoksen lopputulokseen eli itse paatosta ei tarvitse muuttaa.
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