Lieksan kaupungin lausunto Ita-Suomen hallinto-oikeudelle koskien valitusta Lieksan
kaupunginhallituksen paatoksesta 3.4.2023 § 133 (diaarinumero 913/2023)

Kaupunginhallitus 05.06.2023 § 209

254/10.00.02.10/2020

Valmistelija

Elinvoimajohtaja

Lieksan kaupunginhallituksen paatoksesta 3.4.2023 § 133 on valitettu Ita-
Suomen hallinto-oikeuteen. It&-Suomen hallinto-oikeus on 10.5.2023
toimittanut kaupungille lausunto- ja asiakirjapyynnon valitukseen liittyen.
Kaupunkia kehotetaan

1. antamaan lausuntonsa asiassa,

2. vastaamaan valittajan esittamiin vaatimuksiin ja niiden perusteluihin
seka lausumaan esitetysta selvityksesta ja

3. toimittamaan kaikki vallituksenalaisen paatoksen perusteena olevat
asiakirjat ja muu tarvittava selvitys.

Lausunto ja pyydetyt asiakirjat on toimitettava hallinto-oikeudelle
viimeistdan 9.6.2023. Lausunnon toimittamisen yhteydessa on mainittava
asian diaarinumero 913/2023.

Lausunto

Lieksan kaupunki esittaa hallinto-oikeudelle lausuntonaan seuraavaa ja
toimittaa valituksen kohteena olevan paatdksen perusteena olevat
asiakirjat.

Lieksan kaupunki pyytaa jaliempana esitettaviin perustein valituksen
hylkdamista perusteettomana.

Valituksen keskeinen sisélto

Valittaja | vaatii, etta hallinto-oikeus kumoaa valituksenalaisen
paatdksen, koska paatds on syntynyt vastoin hallintolain sdannoksia.
Valittaja vaatii lisaksi, etta hallinto-oikeus kieltaa paatdksen
taytantdédnpanon, kunnes asia on lainvoimaisesti ratkaistu.

Valituksen mukaan Valittaja omistaa Lieksan kaupungissa lampdlaitoksen,
jonka rakentamiseen kaupunki on mydntanyt poikkeusluvan. Lampélaitos
on rakennettu nykyisen Kolin Lotus Oy:n omistaman ja vuonna 2015
valmistuneen kylpylan lampdtuotantoa varten. Ladmpdlaitoksen kapasiteetti
varattiin riittavan suureksi siten, etta silla pystytaan lammittdmaan myoés
Kolin Lotus Oy:n naapurikiinteistdlle suunniteltu hotelli.

Valittajan maanvuokrasopimusta lampoélaitoksen alueesta on jatkettu
maaraaikaisena vuoden pituisissa jaksoissa 11.4.2018 alkaen niin, etta
viimeinen maaraaikainen vuokrasopimus on tehty paattymaan 28.2.2023.
Ennen tata lampolaitoksen omisti Zander Port Oy, joka oli tehnyt alueesta
20 vuoden vuokrasopimuksen kaupungin kanssa 2.9.2014 alkaen.
Valittajan mukaan kaupunki oli tuohon aikaan ottanut vastuulleen
kaavamuutoksen vuokralaisen kustannuksella.

Valittajan kasityksen mukaan valituksenalaista paatosta, jolla
kaupunginhallitus paatti olla jatkamatta Valittajan kanssa tehtya
maanvuokrasopimusta, on perusteltu silla, ettei lampdlaitos soveltuisi



kaavan perusteella sille alueelle, mihin se on poikkeusluvalla saatu
rakentaa. Valituksen mukaan kaavaan ei ole tehty muutoksia, mista syysta
kaupunginhallituksen paatésta maanvuokrasopimuksen jatkamatta
jattamisesta ja rakennuksen siirrosta ei voida perustella kaavan
vastaisuudella.

Valittajan mukaan maanvuokrasopimuksessa kaupunki on sitoutunut
tutkimaan maanvuokrasopimuksen voimassaoloaikana mahdollisuudet
asemakaavan muutoksiin. Edelleen Valittajan mukaan kaupunki on
sitoutunut etsimaan ldmpdlaitokselle uuden paikan. Valittajalla on oikeus
luottaa saamaansa poikkeuslupaan lampoélaitoksen alueen
soveltuvuudesta lampolaitokselle seka oikeuteen luottaa siihen, etta
kaupunki etsii lampdlaitokselle soveliaan paikan.

Valituksen oikeudellinen arviointi
Tausta

Lieksan kaupunki myonsi rakennustarkastajan paatoksella 14.11.2013 §
329 Zander Port Oy:lle rakennusluvan ldmpdkontin rakentamiseen.
Lieksan ja Nurmeksen teknisen viraston maankayttopaallikkd paatti
17.6.2014 § 26 maa-alueen (200 m2) vuokraamisesta Zander Port Oy:lle
kiinteistolle 422-411-5-112 lampdolaitoksen sijoittamista varten. Paatdksen
mukaan alueen kaavaa tullaan muuttamaan yhtion kustannuksella siten,
ettd AO-korttelialueesta erotetaan lampdlaitoksen rakentamisen
mahdollistava alue.

Zander Port Oy haki muutosta maa-alueen vuokraamista koskevaan
paatdkseen vuokrattavan alueen laajuutta koskien. Muutoksenhaun
johdosta Lieksan ja Nurmeksen teknisen viraston maankayttopaallikkod
paatti 19.6.2014 § 27 suurentaa vuokrattavaa aluetta n. 480 m2 asti.
Paatoksessa toistettiin kaavan muuttamisen osalta aiemmassa
paatoksessa todettu.

Vuokrasopimus Lieksan kaupungin ja Zander Port Oy:n valilla
allekirjoitettiin 2.9.2014. Sopimuksen mukaan alue vuokrataan
maanvuokralain (258/66) 5 luvun tarkoittamana muuna maanvuokrana
lampolaitoksen sijoituspaikaksi. Sopimuksen mukaan (kohta
"Kayttdtarkoitus) "voimassa olevassa ranta-asemakaavassa alueen
kayttétarkoituksena on erillispientalojen korttelialue (AO), mutta alueelle on
laadittava ranta-asemakaavan muutos, jossa taman vuokra-alueen
erilainen kayttétarkoitus otetaan huomioon. Kaavanmuutoksen
laatimiskustannukset tulevat vuokralaisen maksettaviksi’. Sopimuksessa
sovittiin vuokra-ajaksi 20 vuotta, alkaen 1.9.2014. Sopimuksen mukaan
vuokraoikeuden siirto kolmannelle on sallittu vain vuokranantajan erillisella
luvalla (kohta 6 Vuokraoikeuden siirto). Sopimuksen mukaan sopimus
voidaan purkaa kesken sopimuskauden vain molempien sopijapuolten
yksimielisella paatoksella (kohta 7 Sopimuksen purkaminen).

Lieksan ja Nurmeksen teknisen viraston maankayttopaallikkd paatti
16.9.2014 § 30 lampodlaitosalueen leventamisesta nykyiseen 720 m2 ja
tata koskevasta lisayksesta vuokrasopimukseen. Samana paivana
16.9.2014 Lieksan ja Nurmeksen kaupunkien rakennus- ja
ymparistolautakunta paatti § 90 maankaytto- ja rakennuslain 171-174
§:ssa tarkoitetusta poikkeamisluvasta kaavamaarayksesta (AO
erillispientalojen korttelialue) Iampdkeskuksen rakentamiseksi alueelle.



Zander Port Oy myi lampoélaitoksen 17.1.2017 kauppakirjalla nykyiselle
omistajalle. Tdman jalkeen kaupungin, Zander Port Oy:n ja Kolin Lotus
Oy:n valilla kaytiin neuvottelut 6.2.2018, joissa todettiin, ettd Zander Port
Oy on haettu konkurssiin ja ettd lampolaitos on myyty yhdelle Kolin Lotus
Oy:n omistajista, eli Valittajalle. Neuvotteluissa todettiin edelleen, etta
lampolaitoksen uusi omistaja haluaisi ensisijaisesti ostaa lampdlaitoksen
maa-alueen kaupungilta, toissijaisesti vuokrata sen.

Neuvottelujen jalkeen kaupunginhallitus paatti 19.2.2018 § 70 kaupungin ja
Zander Port Oy:n vélisten maanvuokrasopimusten purkamisesta.
Paatoksen perustelujen mukaan maanvuokrasopimukseen on kirjattu, etta
sopimus voidaan purkaa kesken sopimuskauden sopijapuolten
yksimielisella paatoksella. Kaupunginhallituksen paatoksen mukaan
yksimielinen paatds on syntynyt neuvottelussa 6.2.2018.

Kaupungin ja Zander Port Oy:n valisten vuokrasopimusten purkamisen
jalkeen kaupunki ja Valittaja allekirjoittivat maa-alueen vuokrasopimuksen
11.4.2018. Alue vuokrattiin jalleen maanvuokralain 5 luvun tarkoittamana
muuna maanvuokrana lampoélaitoksen sijoituspaikaksi. Sopimuksen
mukaan (kohta "Kayttotarkoitus) "voimassa olevassa ranta-
asemakaavassa alueen kayttotarkoituksena on erillispientalojen
korttelialue (AO) ja ranta-osayleiskaavassa matkailupalvelujen alue (RM).
Lieksan kaupunki tutkii tdman vuokrasopimuksen voimassa ollessa
mahdollisuudet asemakaavan muutoksiin. Kaavanmuutoksen
laatimiskustannukset tulevat vuokralaisen maksettaviksi’. Sopimuksen
mukainen vuokra-aika on yksi (1) vuosi alkaen 11.4.2018.

Lieksan kaupungin ja Kolin Lotus Oy:n valilla jarjestettiin palaveri 8.1.2019
littyen maa-alueiden vuokraamiseen Kolin Lotus Oy:lle ja tonttien
rakentamissuunnitelmaan (hotellin rakentaminen ja kylpylan laajennus).
Keskustelussa nostettiin esiin myos Valittajan omistaman lampdkeskuksen
sijainti Iaheisella AO-tontilla. Kaupunki esitti Kolin Lotus Oy:n edustajalle,
ettd samalla kun kylpylan ja hotellin aluetta rakennetaan, tulisi
ldampdvoimala saada Kolin Lotuksen vuokra-alueille pois nykyiselta AO-
tontilta. Kolin Lotus Oy:n edustaja suhtautui asiaan lahtokohtaisesti
mydnteisesti, silla lampdévoimala on laatalle rakennettu siirtokelpoinen
yksikko, eika sen siirtdminen ole erityisen haastava tehtava.

Maankayttopaallikkod paatti 20.2.2019 § 41 lampdlaitoksen
maanvuokrasopimuksen jatkamisesta entisin ehdoin yhdella (1) vuodella
11.4.2019 alkaen. Paatoksen mukaan vuokrasopimus paattyy 10.4.2020,
mihin mennessa lampolaitos on siirrettdva uuteen Lieksan kaupungin
hyvaksymaan sijaintiin.

Maankayttopaallikkod paatti 10.3.2020 § 8 toisen kerran lampolaitoksen
maanvuokrasopimuksen jatkamisesta entisin ehdoin yhdella (1) vuodella
11.4.2020 alkaen. Paatdksen mukaan kaupungin tavoite on siirtaa
lampdlaitos uuteen sijaintiin, mutta alueen rakentaminen ei ole edennyt
tavoitellulla tavalla ja siirron kohde ei ole viela tiedossa.

Maankayttopaallikkd paatti 9.4.2021 § 6 kolmannen kerran lampolaitoksen
maanvuokrasopimuksen jatkamisesta entisin ehdoin ajalle 11.4.2021-
27.2.2022. Paatdksen mukaan kaupungin tavoite on siirtda lampdlaitos
kaupungin maalta uuteen sijaintiin, mutta viereisten hotelli- ja
kylpylaalueiden rakentaminen ei ole edennyt tavoitellulla tavalla ja siirron
kohde ei ole viela tiedossa. Paatdksen perusteluissa on todettu lisaksi, etta
vuokra-aika yhteensovitetaan viereisen hakijan vuokra-alueen



hotellihankkeen rakentamisvelvoitteiden maarapaivaan ja etta vuokra-aika
liittyy myos alueen kokonaiskehityksen tavoitteisiin.

Maankayttopaallikkod paatti 23.2.2022 § 6 viimeisen kerran lampoélaitoksen
maanvuokrasopimuksen jatkamisesta entisin ehdoin yhdella (1) vuodella
siten, ettd vuokra-aika paattyy 27.2.2023. Paatdéksen mukaan kaupungin
tavoitteena on, ettd lampolaitos siirtyy uuteen sijaintiin. Lampolaitosten
toimintaan liittyvien alueiden rakentaminen ei ole kuitenkaan edennyt
tavoitellulla tavalla ja siirron kohde ei ole viela tiedossa.

Valittaja haki 11.2.2023 Iampodlaitoksen vuokrasopimuksen jatkamista 20
vuodella tai kyseisen maaraalan myymista. Kaupunginhallitus paatti
6.3.2023 § 93:

1) ettei Lieksan kaupunki jatka maaraalan vuokrasopimusta tai myy
maaraalaa kiinteistolla 422-411-5-112 lampolaitosta varten; ja

2) todeta, ettd [dmpdlaitos tulee siirtda pois kaupungin alueelta 31.8.2023
mennessa.

Kaupunginhallituksen paatdksen mukaan kaupunki on kaavoittanut
kyseisen alueen erillispientaloille eli 1dhinnd omakotitaloasumiseen.
Tavoitteena on vapauttaa alue kaavan mukaiseen toimintaan ja siten
varmistaa Kolin kehittyminen valtuuston hyvaksyman asemakaavan
mukaisesti. Lampdlaitos estda alueen kehittymisen alun perin
suunniteltuun kayttéon, ja siksi on perusteltua siirrattda lampdlaitos
yrityksen omalle kiinteistolle alkuperaisen pohja-ajatuksen mukaisesti.
Edelleen paatoksessa todetaan, etta lampolaitoksen pysyva sijoittaminen
alueelle tulisi ratkaista asemakaavamuutoksella, eikd kaupungin ole
tarkoituksenmukaista aloittaa asemakaavamuutosta taman takia.

Valittaja haki oikaisua kaupunginhallituksen paatdkseen.
Oikaisuvaatimuksessa on todettu, etta lampdélaitos sijaitsee maaraalalla
luvanvaraisesti. Oikaisuvaatimuksen mukaan edellinen toimija myi
lampolaitoksen nykyiselle omistajalle ja osapuolet sopivat neuvotteluissa
6.2.2018 jarjestelysta, jossa kyseinen maaraala vuokrataan uudelle
omistajalle. Ensisijaisesti nykyinen omistaja esitti maaraalan ostamista
itselleen.

Kaupunginhallitus hylkasi oikaisuvaatimuksen valituksenalaisella
paatokselld 3.4.2023 § 133. Paatoksessa todetaan, ettd kaupungin ja
Valittajan valisen vuokrasopimuksen ja kaupungin vuokrasopimuksen
jatkamisesta tekemien paatdsten valossa on selvaa, etta kyse on ollut
maaraaikaisesta sopimuksesta. Kun kyse on maaraaikaisesta
sopimuksesta, lahtdkohtaisesti vuokrasuhde paattyy sopimuksen
paatyttya. Vuokranantajalla ei ole velvollisuutta jatkaa maaraaikaisen
vuokrasopimuksen olemassaoloa, vaikka vuokralainen sita vaatisi. Maan
omistajalla ei lahtdkohtaisesti ole mydskaan mitaan velvollisuutta myyda
maata vuokralaiselle.

Soveltuvan lainsd&dénnén tarkastelu

Maanvuokralaki

Maanvuokralain (258/1966) 22 §:n 1 momentin mukaan, milloin
vuokrasopimus on tehty maaratyksi ajaksi, paattyy vuokrasuhde

vuokrakauden kuluttua ilman irtisanomista.

Maanvuokralain 76 §:n 2 momentin mukaan, jos vuokramies on rakentanut
vuokra-alueelle rakennuksen tai laitoksen, on vuokranantajalla, jollei toisin



ole sovittu, oikeus lunastaa rakennus tai laitos 34 §:n 3 momentissa
saadettyjen perusteiden mukaan maarattavasta hinnasta, mikali han ennen
vuokrasuhteen paattymista on vuokramiehelle siita kirjallisesti ilmoittanut.
Milloin vuokranantaja ei lunasta rakennusta tai laitosta, on vuokramiehen,
mikali ei toisin ole sovittu, kolmen kuukauden kuluessa vuokrasuhteen
paattymisesta siirrettava se pois ja pantava niiden paikka kuntoon.
Vuokranantajalla on muussa tapauksessa oikeus vuokramiehen lukuun
myyda ne julkisella huutokaupalla ja huolehtia niiden paikan
kuntoonpanosta.

Hallintolaki ja luottamuksensuojaperiaate

Hallintolain (434/2003) 6 §:ssa saadetaan viranomaisen harkintavaltaa
ohjaavista hallinnon oikeusperiaatteista. Lainkohdan mukaan viranomaisen
on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti seka kaytettava
toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin.
Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oikeassa suhteessa
tavoiteltuun paamaaraan nahden. Niiden on suojattava oikeusjarjestyksen
perusteella oikeutettuja odotuksia.

Lainkohdan viimeinen lause sisaltda niin sanotun
luottamuksensuojaperiaatteen. Lainkohdan esitdéiden (HE 72/2002 vp. 6
§:n yksityiskohtaiset perustelut) mukaan luottamuksen suojaamisen
keskeisena sisaltdona on, etta yksityisten tulee voida luottaa viranomaisten
toiminnan oikeellisuuteen ja virheettdémyyteen seka viranomaisten
tekemien hallintopaatdsten pysyvyyteen. Periaatteen soveltamisessa on
kysymys siita, milla edellytyksilla yksityinen oikeussubjekti voi luottaa
julkista valtaa kayttaen tehdyn paatoksen pysyvyyteen ja minkalainen turva
talla on viranomaisten toiminnan odottamattomia muutoksia vastaan.

Lainkohdan esitdissa todetaan, etta luottamuksen suojaaminen
rajoitettaisiin koskemaan oikeusjarjestyksen perusteella oikeutettuja
odotuksia. Tama edellyttaa, ettd suojaamisen kohteena olevat odotukset
voidaan perustaa viime kadessa johonkin oikeusjarjestyksen
kokonaisuuden keskeisista ainesosista, joita ovat lainsaadanto, yleiset
oikeusperiaatteet ja kansainvaliset sopimukset. Sddnndsehdotuksessa
tarkoitettuna oikeutettuna odotuksena ei pidettaisi pelkkia oletettuja
taloudellisia odotuksia. Nain esimerkiksi viranomaisten esittamat kasitykset
tai lupaukset hallinnon asiakkaille eivat saa aikaan sellaista oikeudellisesti
perusteltua odotusta, johon voitaisiin vedota. Luottamuksen suojan arviointi
perustuu viime kadessa tapauskohtaiseen harkintaan, jossa yksityisen
luottamusta tulee punnita suhteessa julkiseen etuun.

Oikeuskirjallisuudessa on todettu luottamuksensuojaperiaatteesta, etta
vilpittdmassa mielessa toimineen ja toimivan yksityisen tulee voida luottaa
siihen, etta viranomaisen toiminta ei yllattaen tai ainakaan takautuvasti
muutu siltd osin kuin se vaikuttaa yksityisen oikeuteen tai etuun
rajoittavasti tai muuten negatiivisesti. Luottamuksensuojan tavoitteena ei
toisaalta ole muodostaa saavutettuja oikeuksia sen paremmin kuin
pysyttaa kerran tehtya hallintopaatdsta taysin muuttumattomaksi. Siten
viranomainen voi perustellusta syysta esimerkiksi muuttaa vakiintunutta
ratkaisukaytantéaan. Toisaalta myonnetty lupa tai etuus voidaan myds
peruuttaa tai sitd voidaan muuttaa, jos tallaiselle paatdkselle on
lainmukaiset perusteet (Yleinen hallinto-oikeus, Maenpaa, 2017, s. 167—
171).

Oikeuskaytanndssa hallinnon asiakas on saanut luottamuksensuojaa
esimerkiksi viranomaisen virheellisesti ilmoittamia maaraaikoja kohtaan.



Esimerkiksi asiassa KHO:2021:16 rakennusluvan hakijalla oli oikeus
luottaa viranomaisen virheellisesti ilmoittamaan paivamaaraan
muutoksenhakuajan paattymiselle. Liséksi ratkaisussa KHO:2006:90
arvioitiin oikeutta luottaa viranomaisen internetsivuilla olevaan tietoon
toimivaltaisesta viranomaisesta. Kyseisessa tapauksessa henkild oli
Suomen ulkoasiainministerion internetsivuilta saamansa ohjeen mukaisesti
toimittanut ennen 22-vuotispaivaansa Dusseldorfin kunniapaakonsulaatille
ilmoituksen halustaan sailyttda Suomen kansalaisuutensa.
Kansalaisuuslain mukaan kyseinen ilmoitus tulee toimittaa ennen 22
ikdvuoden tayttamista, mutta kunniapaakonsulaatti ei ole laissa tarkoitettu
toimielin, jolle ilmoitus tulee tehda. Korkein hallinto-oikeus katsoi kuitenkin,
etta naissa olosuhteissa henkild on voinut luottaa siihen, ettd hanen
tahdonilmaisunsa halustaan sailyttdd Suomen kansalaisuus on tullut
toimitetuksi ajoissa toimivaltaiselle viranomaiselle.

Edelld mainituissa tapauksissa kyse on ollut lainsdadanndsta seuraavasta
maaraajasta ja henkildlle lain nojalla kuuluvasta oikeudesta, joiden
noudattamista koskevat viranomaisen ohjeet ovat olleet virheellisia. Naissa
tapauksissa oikeutetut odotukset ovat hallintolain esitdiden mukaisesti
perustettavissa lainsdadantdon, jossa maardajoista ja oikeudesta
saadetaan ja siihen, ettd viranomainen tulkitsee naita lakeja oikein. Sen
sijaan oikeuskaytannossa on katsottu, ettad viranomaisen antama neuvo tai
kasitys asian lopputuloksesta ei muodosta oikeutettuja odotuksia sellaisen
etuuden saamiseen, jonka osalta lainsaadannossa asetetut edellytykset
eivat tayty.

Esimerkiksi ratkaisussa 1.10.2014/2926 korkein hallinto-oikeus arvioi
oikeutettujen odotusten syntymista liittyen kunnan viranomaisen antamaan
neuvontaan rakennusvaiheessa. Kunnan rakennusvalvonta oli
rakennuslupaa haettaessa kunnassa tuolloin noudatetun kaytannoén
mukaisesti ohjeistanut hakijaa hakemaan ensin voimassa olevan
yleiskaavan mukaista loma-asunnon rakennuslupaa ja hakemaan sitten
mydhemmin kunnalta poikkeamispaatdsta rakennuksen kayttotarkoituksen
muutokselle. Kunnan rakennuslupa-arkkitehti oli tuossa vaiheessa esittanyt
kasityksenaan, etta kunta tulisi myéntamaan luvan kayttotarkoituksen
muutokseen. Kunnassa oli mydhemmin hyvaksytty maapoliittinen ohjelma,
ja suhtautuminen loma-asunnon kayttotarkoituksen
muuttamismahdollisuuteen oli tiukentunut. Nain ollen myos
kayttotarkoituksen muutosta koskenut lupahakemus hylattiin. Korkein
hallinto-oikeus katsoi, ettd kunnassa noudatetun kaksivaiheisen
menettelyn tarkoituksena oli ollut valttaa poikkeuksen hakeminen ELY-
keskukselta maankayttd- ja rakennuslain 72 §:n mukaisesta
rakentamisrajoituksesta. Alueen kaavoitustilanne ja maankaytto ei ollut
muuttunut vuoden 2004 jalkeen. Tahan nahden voitiin arvioida, ettei
maankaytto- ja rakennuslain mukaisia edellytyksia poikkeamisen
mydntamiselle olisi ollut, vaikka poikkeamista olisi haettu aikaisemmin.
Hakijalla ei nain ollen ollut ollut lakiin perustuvaa oikeutta poikkeuksen
saamiseen. Viranhaltijalta saatu neuvo ei muutoinkaan ollut muodostanut
oikeutettua odotusta (hallintolain 6 §:ssa tarkoitettua luottamuksensuojaa)
poikkeuksen saamiseen.

Valituksen arviointi suhteessa sovellettavaan lainsaadanté6én

Maanvuokralain mukaisesti, kun vuokrasopimus on tehty maaratyksi

ajaksi, paattyy vuokrasuhde vuokrakauden kuluttua ilman irtisanomista.
Kaupungin ja Valittajan valinen maaraaikainen vuokrasopimus on paattynyt
27.2.2023, eika kaupungille seuraa maanvuokralaista tai muustakaan
lainsdadannosta velvollisuutta jatkaa vuokrasopimusta, vaikka



vuokralainen sita toivoisikin. Vuokrasopimuksen ja sen jatkamista
koskevien paatdsten valossa on siten kaupungin ndkemyksen mukaan
selvag, ettd kaupunki ei ole menetellyt maanvuokralain vastaisesti
hylatessaan Valittajan hakemuksen vuokrasopimuksen jatkamisesta.
Todettakoon myos, ettad kaupunki on osoittanut joustavuutta Valittajaa
kohtaan mahdollistamalla maanvuokralain edellyttdmaa vahimmaisaikaa (3
kk) pidemman ajan (6 kk) lampdlaitoksen siirtdmiseen.

Kuten valituksenalaisesta paatoksesta ilmenee, kaupunki on
asianmukaisesti arvioinut myos luottamuksensuojaperiaatteen merkitysta
asiassa, koska kuten Valituksessa todetaan, kaupungin ja Valittajan
valisessa vuokrasopimuksessa on mainittu, ettd kaupunki tutkii
sopimuksen voimassa ollessa mahdollisuudet kaavan muutoksiin.

Talta osin kaupunki toteaa, ettd vuokrasopimus Valittajan kanssa on alun
perin tehty vain yhden vuoden maaraajaksi, alkaen 11.4.2018. Nain ollen
heti ensimmaisesta vuokrakaudesta alkaen on ollut selvaa, etta
vuokrasopimus tehdaan vain lyhyeksi ajaksi. Lisaksi kaupunki on tuonut
esiin sen, ettd alueen kayttdtarkoituksena on erillispientalojen korttelialue
(AO) ja rantaosayleiskaavassa matkailupalvelujen alue (RM), eika
lampodlaitos siten l1ahtdkohtaisesti sovellu alueelle. Kaupunki on sitoutunut
tutkimaan vuokrasopimuksen voimassa ollessa mahdollisuudet
asemakaavan muutoksiin, mutta kaupunki ei kuitenkaan ole ilmaissut
Valittajalle millaan tavoin, etta se tulisi muuttamaan kaavaa.

Vuokrasopimuksen jatkamista koskevissa paatoksissa on tuotu selkeasti
esiin, ettd kaupungin tavoitteena on, etta lampolaitos 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, ettd kaupungin pyrkimyksena on ollut se, ettei alueen
vuokraamista Valittajalle enaa jatketa ja lampolaitos tulee siirtda muualle.
Myds alkuperaisen vuokrakauden (kaupungin ja Zander Port Oy:n valinen
sopimus) paattyessa kaydyissa kaupungin ja Kolin Lotus Oy:n valisissa
neuvotteluissa kaupunki on tuonut esiin, ettd samalla kun kylpylan ja
hotelin aluetta rakennetaan, tulisi lampovoimala saada pois AO-tontilta
Kolin Lotuksen vuokra-alueille. Neuvotteluissa Kolin Lotus Oy:n edustaja
(Valittajan asiamies) suhtautui asiaan myodnteisesti.

Valittaja viittaa valituksessa myds kaupungin ja Zander Port Oy:n véliseen
maanvuokrasopimukseen ja siihen, ettd kaupunki on kyseisella
sopimuksella ottanut vastuun kaavan muuttamisesta. Todettakoon tassa
yhteydessa viela, ettd Zander Port Oy:n ja kaupungin valisen
vuokrasopimuksen mukaan vuokraoikeuden siirto kolmannelle on sallittu
vain vuokranantajan erillisella luvalla. Tallaista lupaa ei vuokranantajan
puolesta annettu. Kuten valituksesta kay ilmi, Valittaja on Zander Port
Oy:n ja Kolin Lotus Oy:n omistajataho ja hallituksen varsinainen jasen,
joten hanen voidaan olettaa olleen tietoinen siita, ettei kaupungin ja Zander
Port Oy:n valinen vuokrasopimus ollut siirrettavissa ilman kaupungin lupaa,
eika nain ollen kyseisen sopimuksen sisalto ole voinut luoda Valittajalle
oikeutettuja odotuksia suhteessa kaupungin mahdollisesti Valittajan
kanssa tekemaan sopimukseen ja sen sisaltdon. Kaupungin ja Zander Port
Oy:n valinen vuokrasopimus on purettu asianmukaisesti ja tdman jalkeen
tehty alueesta Valittajan kanssa maaraaikainen vuokrasopimus. Kaupungin
ja Zander Port Oy:n valiseen vuokrasopimukseen liittyvat paatokset ja
niiden perusteella mahdollisesti syntynyt luottamuksensuoja kaavan
muuttamisesta ovat menettaneet merkityksensa.



Kaupunki toteaa, etta tilanteessa eivat tayty hallintolain esitdissa tai
oikeuskaytanndssa ja -kirjallisuudessa esiin tuodut edellytykset, joiden
vallitessa Valittajalle olisi voinut syntya oikeusjarjestyksen perusteella
oikeutettuja odotuksia. Lainsdadanndsta ei seuraa kaupungille
velvollisuutta vuokrasopimuksen jatkamiseen, eika uuden paikan
osoittamiseen lampdlaitokselle tai sen siirtdmiseen, joten Valittajalle ei ole
voinut syntya oikeutettuja odotuksia siihen, ettéd kaupunki olisi sitoutunut
tallaisiin toimenpiteisiin.

Kaupunki korostaa, ettad se on toiminut asiassa soveltuvan lainsdadannén
mukaisesti, eika sen toiminta ole ollut ennakoimatonta, vaan painvastoin
vuokrasopimuksen jatkamista koskevissa paatoksissa ja Kolin Lotus Oy:n
kanssa kaydyssa neuvottelussa on tuotu selkeasti ilmi, ettd lampdlaitos ei
voi jaada nykyiseen sijaintiinsa.

Toisin kuin Valittaja esittaa, kaupunki ei ole missaan kohtaa sitoutunut
huolehtimaan lampdlaitoksen uudesta sijainnista. Maanvuokralain
mukaisesti tama velvollisuus kuuluu yksiselitteisesti vuokralaiselle. Tasta
huolimatta kaupunki on pyrkinyt avustamaan Valittajaa uuden sijainnin
Idytamisessa kdymalla asiasta neuvottelua Kolin Lotus Oy:n kanssa, jonka
omistajataho ja hallituksen varsinainen jasen Valittaja on. Kaupungin
nakemyksen mukaan Valittajan oma toiminta, kuten se, etta Valittaja on
hakenut vuokrasopimuksen jatkamista 20 vuodella, ei osoita Valittajan
puolelta aktiivisia toimenpiteitd lampdlaitoksen siitdmiseksi.

Alueen myynnin osalta vuokrasopimuksesta tai niiden jatkamista
koskevista paatoksista ei ole milldan tavalla paateltavissa, ettd kaupunki
olisi lupautunut myyntiin. Nain ollen kaupungin paatos olla myymatta
aluetta Valittajalle on lainmukainen, eika Valittajalle ole voinut syntya
mitdan oikeutettuja odotuksia alueen myymiseen liittyen.

Lupapé&étoésten merkitys

Valittaja on vedonnut valituksessaan my6s Zander Port Oy:n saamiin
rakennuslupaan ja poikkeamislupaan (Lieksan kaupungin
rakennustarkastajan paatds 14.11.2013 § 329 rakennusluvasta ja Lieksan
ja Nurmeksen kaupunkien rakennus- ja ymparistdlautakunnan paatos
16.9.2014 § 90 poikkeamisluvasta).

Naiden lupien osalta kaupunki toteaa, ettad ne ovat koskeneet vain
lampdlaitoksen rakentamista alueelle, eika niilla ole merkitysta
maanvuokran tai alueen myynnin osalta. Lupapaatdkset eivat mydskaan
anna aihetta olet-taa, etta kaupunki olisi sitoutunut alueen kaavan
muuttamiseen.

Taytantéénpanokielto

Valittaja on vaatinut, etta hallinto-oikeus kieltaa paatdksen
taytantdédnpanon, kunnes asia on lainvoimaisesti ratkaistu.

Kaupunki toteaa, etta valituksenalainen paatds koskee hakijan
vuokrasopimuksen jatkamista tai maaraalan myymista koskevan
hakemuksen hylkdamista. Kaupungin ja valittajan valinen vuokrasopimus
on paattynyt suoraan lain nojalla ja myds vuokralaisen velvollisuus
rakennuksen siirtdmiseen seuraa laista. Kyse ei ole vuokrasopimuksen
purkamista tai irtisanomista koskevasta paatoksesta, jota koskevalla
ratkaisulla olisi merkitysta sen kannalta, aktualisoituvatko
vuokrasopimuksen paattymisesta seuraavat velvoitteet.



Kaupungin ndkemyksen mukaan taytantéénpanokielto ei sovellu nyt
arvioitavana olevaan tilanteeseen. Valituksenalaiseen paatdkseen ei
itsessaan sisally taytantdonpantavaa, koska maaraaikaisen
vuokrasopimuksen paattyminen ei edellyta irtisanomisilmoitusta ja
vuokralaisen velvollisuus rakennuksen siitdmiseen seuraa laista, ei
kyseisesta paatdoksesta. Kaupunki toteaa, ettd uuden vuokrahakemuksen
tekeminen ja sitd koskevasta paatoksesta valittaminen eivat voi olla
keinotekoinen tapa pidentaa vuokralaiselle maanvuokralaista seuraavaa
maaraaikaa rakennuksen siirtdmiseen.

Lopuksi

Kaupunki toteaa yhteenvetona, ettd maaraaikainen vuokrasuhde paattyy
sopimuksen paattyessa, eika vuokranantajalla ole velvollisuutta jatkaa
vuokrasopimusta, vaikka vuokralainen sitd vaatisi. Maan omistajalla ei
Iahtokohtaisesti ole mydskaan velvollisuutta myyda maata vuokralaiselle.
Nain ollen kaupunginhallituksella on ollut oikeus paattaa, ettei se Valittajan
hakemuksesta jatka vuokrasopimusta tai myy maaraalaa.

Kaupungin ja Valittajan valisen vuokrasopimuksen ja vuokrasopimuksen
jatkamista koskevien paatdsten valossa on selvaa, etta kyse on alusta asti
ollut maaraaikaisesta sopimuksesta. Kaupunki on vuokrasopimuksen
jatkamista koskevissa paatdksissa selkeasti ilmaissut, etta lampolaitos ei
voi jaada nykyiseen sijaintiinsa.

Lausunnossa esitetyn perusteella kaupunki katsoo, etta Valittajalle ei ole
voinut syntya oikeutettua odotusta siita, etta vuokrasuhdetta jatketaan tai
siita, ettd lampolaitoksen toiminta alueella voisi jatkua. Kaupunki on
ainoastaan luvannut tutkia kaavamuutoksen mahdollisuutta, mutta ei ole
luvannut muuttaa kaavaa. Valittaja ei siten voi vedota asiassa
luottamuksensuojaperiaatteeseen.

Kuntalain (410/2015) 135 §:n mukaan valituksen saa tehda silla
perusteella, ettd paatds on lainvastainen. Lieksan kaupunki toteaa
lausuntonaan, ettd valituksen kohteena oleva paatds ei ole syntynyt
virheellisessa jarjestyksessa, paatoksen tehnyt viranomainen ei ole
ylittanyt toimivaltaansa, eika paatdés muutoinkaan ole lainvastainen. Valitus
tulee nain ollen hylata perusteettomana.

Lieksan kaupunki nostaa lopuksi myés esille, ettd Kolin Lotus Oy haastoi
Lieksan kaupungin Pohjois-Karjalan karajaoikeuteen
vahingonkorvauslakiin perustuvassa riita-asiassa. Kolin Lotus Oy vaati,
etta karajaoikeus vahvistaa Kolin Lotus Oy:n ja Lieksan kaupungin valilla
Lomaniemi-nimisesta tilasta (422-411-5-112) 27.2.2019 allekirjoitetun
maanvuokrasopimuksen olevan Lieksan 29.9.2021 tekemasta
purkuilmoituksesta huolimatta edelleen voimassa maanvuokrasopimuksen
sisallon mukaisena kuitenkin niin, etta sen mukainen rakentamisvelvoite
alkaa siitd paivasta kun jutussa annettu paatds on lainvoimainen ja paattyy
tasta kolmen (3) vuoden kuluttua. Lisdksi Kolin Lotus Oy esitti, etta
kaupunki tulisi velvoittaa suorittamaan korvausta yritykselle, samoin kuin
korvaamaan yrityksen oikeudenkayntikulut paaasiassa ja
turvaamistoimiasiassa. Pohjois-Karjalan karajaoikeus on hylannyt Kolin
Lotus Oy:n kanteen kaikilta osin. P4atos ei ole viela lainvoimainen. Riita-
asia koski kaupungin omistamia maa-alueita, jotka kaupunki vuokrasi
yritykselle hotellin ja parkkialueen rakentamista varten. Kaupunki liittaa
karajaoikeuden paatdksen hallinto-oikeudelle tiedoksi.



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Lisatietoja

Lieksan kaupunki ilmoittaa, etta kaikki asiakirjat voidaan lahettaa
kirlaamo@lieksa.fi (prosessiosoite).

Kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus paattaa

1. antaa It&-Suomen hallinto-oikeudelle lausuntonaan ja vastauksena
valittajan esittamiin vaatimuksiin ja niiden perusteluihin ylla olevan

lausunnon,

2. pyytaa Ita-Suomen hallinto-oikeutta hylkdamaan valituksen
perusteettomana ja

3. toimittaa hallinto-oikeudelle valituksenalaisen paatoksen perusteena
olevat asiakirjat.

Kaupunginhallitus paatti
1. antaa It3-Suomen hallinto-oikeudelle lausuntonaan ja vastauksena
valittajan esittdmiin vaatimuksiin ja niiden perusteluihin ylla olevan

lausunnon,

2. pyytaa Itd-Suomen hallinto-oikeutta hylkdamaan valituksen
perusteettomana ja

3. toimittaa hallinto-oikeudelle valituksenalaisen paatoksen perusteena
olevat asiakirjat.

Merkittiin, ettd Susanna Saastamoinen saapui kokoukseen taman asian

kasittelyn aikana klo 15.41.

Elinvoimajohtaja Susanna Saastamoinen, p. 040 1044 009,
sahkoposti susanna.saastamoinen(at)lieksa.fi
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