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HEINOLAN KAUPUNGILLE

OIKAISUVAATIMUS

Oikaisuvaatimus koskee maankiiyttdinsicdorin 25.9.2018 ostotarjoukseemme tekemad hylkazivii phdtosta
(Dnro 2728/10.00/02/2018).

Oikaisuvaatimuksemme perustuu Maanvuokralakiin ja Yhdenvertaisnuslakiin. Toiminta ei my&skisin tiytd
hyvin hallintotavan vaatimuksia,

Hyvi hallintotapa

Hylkiyspiistiksessd vedotaan Heinolan kaupunginhallituksen pSytikirjaan 23.03.2015 §102 14) kohtaan,
Jossa todetaan, ettdi vuokrapalstoja tarjotaan ostettavaksi palstojen nykyisille vuckralaisille, joiden kanssa on
solmittu kaupunginhallituksen 27.10.2014 § 385 mukainen viiliaikainen vuokrasopimus”.

On kohtuutonta olettaa, ettéi me voisimme 15yt#i kaupungin lopullisen tahtotilan tistd yhdeksin sivua
Idisittévistd vanhasta poytikirjasta (paytikirja tehty 23.3.2015), jossa on kaikkiaan 20 vastaavanlaista
kohtaa. Piytakirjassa (23.3.2018) on pitkié kuvauksia aikaisempina vuosina tehdyistd piistoksists ja niihin
kohdistuneista valituksista. 14) kohdassa viitataan vield viliaikaisiin vuokrasopimuksiin ja pdytikirjaan, joka
on tehty 27.10.2014. Me emme ole koskaan nihneet 27.10.2014 allekirjoitettua vuokrasopimusta. Ainoa
vuckrasopimus, joka meille on kaupanteon yhteydessi esitetty, on allekirjoitettu 7.3.2018.
Kaupunginhallituksen pSytikirjat (23.03.2015 ja 27.10.2014) eiviit mybskisin ole vuokrasopimuksen litteiné
eikd niit¥ siitd syystd kaupanteon yhteydessé ole ollut esilld. Olemme saaneet poytikiran (23.03.2015)
maakiyttdinsintdrin sihkdpostin liitetiedostona (20.8.2018) vasta sen jalkeen, kun olemme tehneet
ensimmiisen ostotarjouksen (7.6,2018) ko. vuokratontista Heinolan kaupungille. Kaupunginhallituksen
poytikirjan 14) kohta ei my&skiin ole ehdoton eiki yksiselitteinen, jonka perusteella voi pasitells, ettd
Heinolan kaupunki ehdottomasti kieltdytyy myymiista vuokratonttia. Poytikirjassa puhutaan useassa
kohdassa “nykyisisti vookralaisista”, joille tontit voidaan myydd. Me olemme “nykyisi#i vuokralaisia”,
Edellii kuvattu toimintatapa, jossa merkittiiviit ehdot pitiisi meidiin l5ytiii laajoista ja useita vuosia
vanhoista asiapapereista, ei tiiyti hyviin hallintotavan periaatteita.

Asiakirja vai dokumentti?

On my®ds olennaista varmistua, etti maankéyttdinsinorin hylkfifivi pastss perustuu tilanteeseen sopivaan
asiakirjaan.

Asiakirjaan liittyy kontekstuaalinen, evidentaalinen (todistusvoimainen), kollektiivinen ja historiallinen
nikokulma. Asiakirjan todistusvoima syntyy siitd, kun se linkittyy muihin asiapapereihin.

Dokumentilla kiiynnistetéi#in yleens jonkun asian vaimistehs tai kiisittely. Sen tavoitteena on saada luotua
yhteinen yleisk#sitys laajasta kokonaisuudesta ja kiynnistii vuorovaikutus useiden valmisteluun
osallistuvien henkilbiden vilille.

Kaupunginhallituksen yhdekséin sivuisen psytikirja (23.3.2015) johdannossa todetaan, etti
"kaupunginhallitus paiittis vookraamista, myymisté ja hinnoittelua koskevat perusteet ennen yksittiisten
sopimusten laadintaa ja kiisittelyd tekniselld tulosalueella”. Kyseinen pdytikirja vasta linjaa laajan
asiakokonaisuuden, jotta valmistelutyd voidaan kiynnistid. Pdytikirjan 14) kohdassa ei kielletd
vuokrapaistojen myymisti. Péinvastoin siind nimenomaan mahdollistetaan vuokrapalstojen myynti. Siind ei



piiitetd, miten myynti toteutetaan, vaan asia siirtyy jatkovaimisteluun, jonka tulokscna syntyy
vuckrasopimus (7.3.2018). Asia ilmenee mm. p&ytikirjan 1) kohdasta: *Uudet maanvuokrasopimukset
tehdidn. ..”.

Vasta vuokrasopimusten valmistelussa vuokrapalstojen myynnille luodaan lain mukainen ja hyvii
hallintotapaa noudsattava toteutustapa. Poytikirjassa korostetaan myds yhdenvertaisuusperiaatieen tiirkeytti.
Eo. perusteella mannkiiyttsinsin8brin piifitds perustuu péytikirjaan, jolla €i ole *todistusvoimaa®,
koska siinii vasta kilynnistetiifin todistusvoimaisen asiakirjan (vuokrasopimuksen) laadinta.
Kaupunginhallituksen paytiikirja (23.3.2018) on luontecltaan enemménkin valmisteluty§ti kuvaava
dokumentti, johon hylkdilivifi pA#tisti ei voi perustna.

Maanvookralaki (258/66)

Vuokrasopimuksessa (7.3.2018) todetaan, etté vuokraus tapahtua maanvuokralain {258/66) mukaisestj, T3llg
tavalla vuokrasopimukselle syntyy asiakirjalta vaadittava todistusvoima. Maanvuokralaki antaa tille
todistusvoimalle puitteet.

Meille kaupanteon yhteydessé esitetyssi vuokrasopimuksessa (7.3.2018) lukee, etté *vuokralaisella on
oikeus ostaa vuokra-alue...” Vuokrasopimuksessa lukee myds, ettdi “vuokralaisella on oikeus siirtas
vuokraoikeus vyokranantajaa kuujernatta kolmannelle™,

Meille nyt rekisterBityini vuokralaisille on siirtynyt vuokra-alueen osto-oikeus Heinolan kaupunkia
lkunlematta ja se on voimassa 27.10.2018 saakka. Olemme tehneet ostotarjouksen vaokrasopimuksen
mukaisesti Heinolan kaupungille 7.6.2018.

Maanvuokralain 3§:n mukaan “kirjallisesti tehtivéiin vuokrasopimukseen on otettava kaikki sopimusehdot™
Vuokrasopimukseen (7.3.2018) ci ole otettu” kanpunginhallituksen poytikirjan (23.03.1918) 14) kohtaa.
Maanvuokralain 3 §:ssé todetaan myds, ettii “ehto, jota ei ole sopimukseen otettn, on mitéitdn”.

Edelli olevan perusteclla maankiytt5insindrin hylkifivi pifités perustun ”mitittémiiiin ehtoon”.

Maanmittauslaitoksessa rekistertity vuokrasopimus (allekirjoitettu 7.3.2018) on todistusvoimaisempi
asiakirja kuin kaupunginhallituksen poytakirja. Vuokrasopimus (7.3.2018) on laadittu Heinolan kaupungin
toimesta kaupunginhallituksen ptytikirjan (23.3.2015) pohjalta ja siihen on otettu kaikki ne ehdot, jotka
vuosia kestincen prosessin aikana syntyneer ymmitryksen perusieelia on nahty tarpeelliseksi.
Maankiyttdinsindiri ei voi eniifl perustella hylkiyspiiitostisin jossakin péytikirjassa olevalla
yksityiskohdalla. Pfit6ksen tulee perustua todistusvoimaiseen asiakirjaan (vuokrasopimukseen) ja
maanvuokralain sille médrittimiin puitteiseen.
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vuokrasopimuksessa. Vuokrasopimuksessa myynti on mahdollistetiu toteutettavaksi siten, eiti
yhdenvertainen kohtelu totentuu ja noudatetaan hyvii hallintotapaa. Viliaikaisen vuokrasopimuksen
allekitjoittaneilla on tarjolla kaksi vaihtoehtoa: 1) He voivat limastaa vuokra-alueen omakseen;

2) He voivat saada kiiyvin hinnan myymallg 27.10.2018 mennessii vuokraoikenden osto-oikeyksineen
kolmanaelle Heinolan kaupunkia kunlematta,

Toisen vaihtoechdon toteuttaminen edellyttiis, ettii vuokrasopimuksiin (7.3.2018) on otettu mahdotlisuus
slirtéfi osto-oikeus vuoden ajan “kolmanneile” Heinolan kaupunkia “kuulematta”. T#lli tavalla on taattu, ettd
kaikkia viliatkaisen vuokrasopimuksen allekirjoittaneita kohdeilaan tasapuolisesti taloudellisesta asemasta
riippumatta. Tami periaate on myds esitetty pdytikirjassa.

Hylkiyspiiitbksessé kiiytetty tulkinta johtaisi siihen, ettdi vuokrasopimuksella (7.3.2018) taattua 2.
menettelytapaa ei olisi olemassa. Jos niin todella olisi, ei vaokrasopimuksessa olisi tarvinnut olla mitisin
mainintaa koko osto-oikeudesta. Kaupunki olisi voinut myydi# tontit suoraan *nykyisille vuokralaisille™.
Toinen vaihtoehto olisi ollut, etti vuokrasopimus olisi laadittu pSytikirjan mukaiseksi, eli "vuokralainen”
olisi korvattu "niill4, joiden kanssa on solmittu kaupunginballituksen 27.10.2014 § 385 mukainen
viliaikainen vuokrasopimus on oikeus ostaa..” Vuokrasopimuksen virheellinen tulkinta heikenti# niiden
asemas, joilla ei ole taloudellisia mahdollisuuksia lunastaa vuokra-aluetta ja suosii niitd, joilla on hyvi
taloudellinen asema. Tulkinta ei niiin ollen tiyttiiisi tasa-arvolain vantimusta eikii noudattaisi hyviid
hallintotzpaa.

Edells kuvattua virheellist tulkintza on lihdetty sitten korjaamaan wudella virheelld. OP:n
kiinteistonvalittéji itmoitti kauppancuvotteluissa meille, ettil kaupungin virkamiechet ovat amtaneet ohjeet
siitd, miten kaupunginhallituksen paiitis voidaan kiertdi. Ohjeen mukaan meidén olisi pitdnyt antaa
vuokratontin ostoa varten rahat Judénin sisaruksille. He olisivat sitten ostaneet meid4n rahoilla vuokratontin
kaupungilta itselleen. Sen jilkeen, kun kauppa kaupungin kanssa olisi tehty, olisimme ostaneet tontin
Judénin sisaruksilta. Kauppahintaan olisi fistitty varainsiirtovero ja kaikki muut kulut. Tésté kaupasta
olisimme sitten maksaneet varainsiirioveron.

Meidiin mielestéi tillainen ohjeistus ei voi kuuloa kanpungin toimintaperiaatieisiin. Se ei 1iyti hyvin
hallintotavan periaatteita. Tillaiselle harmaan alueen kuviolle emme mydskiiin nihneet mitéilin
tarvetta, koska vuokrasopimuksessa asia oli selkeiisti ilmaistu ja osto-oikeus siirtyy kaupan mydti
meille. Kaupanginhallitus i ole valtnuttanut virkamiehii antamaan em. menetielyohjetta ainakaan
27.10.2015 pidetyssii kokouksessa.

Maankiyttbinsinoorin viesti
Seuraavassa on kopio maankiiyttSinsintorin viestistd.

Halkalin, Markus kirjoired 22.8.2018 12:18:

Tervehdys,

Kaupunginhallituksen padtds 23.03.2015 § 102 on tassa asiassa hyvin

yksiselitteinen: mahdolliset ostajat on rajattu pddtiksessd mainittuihin vuokralaisiin, Mikdli huvilapalstan
silloinen omistaja olisi kéiyttanyt mahdollisuuttaan lunastaa huvilatonttinsa, niin siind tapauksessa héinen ja
kaupungin valinen vuokrasopimus olisi tietenkin loppunut ja ostaja olisi hallinnut kiinteistddadn itse. Te
olisitte voineet siind tapauksessa ostaa kyseisen huvilatontin heiltd ja siind tapauksessa teistd olisi tullut siis
kyseisen kiinteiston omistaja eild vuokralainen, kuten tilanne on nyt. Kawgipa olisi siis tapahtunt kahden
Visityisen viilillé eikd kaupumgilia ofisi oflut siind mitddn roolia eniidi.

En ymmdirrd mitd tarkoitatte "tuplavarainsiirtoverolla” enkii ymmdrrd kuka teille on tarjonnut tdité
mahdollisuutta sellaista maksaa.

Varainsiirtovero ei kuulu millidn tavoin kaupungin toimivaltaan, kaupamki ei sitd kerdd eikd voi médrdtd
Sen swruntia eild padtoksissadn siitd siis mitlddn tavoin madrdtd. Varainsiiriovero on Verchallinnon
kerdamd vero, joka maksetaan aina kun omaisuus (kiinteistd, asunto-osake t@i muu arvopaperi) vaihtaa
omistajaa. Veron suuruuden pdditdd viimekddessa valtio ja siihen Hittyvistd asioista mydskin vastaa
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Verohallinto. Talla hetkells varainsiirtovero on kiinteistokaupassa 4 % ja tiettyjen ehtojen toteutuessa vain
ensiasunnon ostaja voi olla vapautettu verosta. Tarkemmin verosta loytyy tietoa Verohallinnosta.

Sitten sithen tieasiaan. Korpinmantietd on yilapidetty kaupimgin ja "mokkilgisten” valiselld yhteistyoili
siten, ettd mokkildiset kustantavat tarvittavat materiaalit (esim. sora, tms) ja kaupunki omaila
Kustarmukselloan ja omilla laitteillaan tekee topvittavar tienhoitotydt. Ymmdirsin niin, ettd tamdi menettely on
mokkildisille ja kaupungille sopinut jo pidemman aikaa Ja asinakaan t4ila hetkelld kauprngilla ei
ymmdirtaakseni ole mitéidn tarvetta tai aikomusta sité muuttaa,

Terveisin,

Markus

Viestistd kily ilmi, etfei pSytikirjan (23.3.2015) luonnetta ole ymmiirretty oikein. Kyseessi ei ole mikiin
kaupunginhallituksen lopullinen pasités. My6skiisin vuokrasopimuksen todistusvoimaa ei ole ymmiirretty
oikein. My&skin siti ei ole ymméirretty, ettd “tuplavarainsiirtovero™ Syntyy juuri siitd menettelytavasta, joka
viestissi kuvataan. Mydskiian ei ole ymmiirretty, ettd viestissd esitettyyn kysymykseen (kuka teille on
tarjonnut 113 mahdolliswutta sellaisia maksaa) ei vastausta tarvitse etsid kovin kaukas. Myoskiin siti ei ole
ymmirretty, ettd viestissé kuvattu menettelytapa johtaa laittomuuksin, jos me rahoitamme Judénin sisarusten
tekemiin kaupan, My&skiin sit# ei ole ymmiirretty, ettd oleellista tissi on vuokrasopimuksen (27.10.2018)
takaama tasapuolinen kohteln viliaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittaneille taloudellisesta asemasta
rifppumatta. Oleellista ei ole kenen kanssa kanppa tehdssin. Kaupunkihan saa molemmissa vaihtochdoissa
saman rahasumman ja tontin omistajatkin pysyvat tiysin samoina.

Viestin lopussa kiisitelléin tiets tontille ja tilanne siinskin on ihan sama, Vuokrasopimuksen todisfusvoimaa
ei tissikéin kohdassa ymmirretsi. Tilannehan muuttou tieasian osalta, jos meisti tulee kiinteistbnomistajia,
joten siihen ej tissé yhteydess tarvitse ottaa enempéis kantaa.

MaankfiyttSinsinddrin viestin perusteella on varsin helppo ymmiirtsi, ettd virkamiehet ovat todellakin
antaneet kiinteistonvalittijilic ohjeita kaupunginhallituksen piidttksen kiertiimisesti. Ohjeet on annettu
sellaisesta padtcksestd, jota todellisuudessa ei ole olemassa.

Kuntaliiton mukaan hyvin hallinnon oikeusperiaatteisiin kuulhua mm. yhdenvertaisuusperiaate, joka
velvoitiaa tasapuoliseen kohtehuun, johdonmukaisuuteen ja syrj iméttémyyteen. Jos kaupunki ensin tekee
yhdekséinsivuisen dokumentin, jolla asiapapereiden valmisteln kéiynnistetiitin. Tmén piiitbksen pohjalta
laaditaan vuokrasopimus. Taméin jalkeen virkamiehet alkava tulkita asioita kaupunginhallituksen
dokumentista eivitki itse noudata itse laatimaansa vuokrasopimusta. Tamén jilkeen virkamichet antavat
ohjeita kiinteistonvilittajélle siit, miten kaupunginhallituksen piiéitds (jota ei ole olemassa) voidaan kiertis.
Téllainen toiminia ei tiytd Kuntaliiton persisinkuuluttamia “hyviin hallinon oikeusperiaatteita™.
Johdonmukaista toiminta ei ainakaan ole.

Esitimme, et maankiyttfinsinGorin hylkiiyspisités komotaan ja ostotarjouksemme hyviiksytiiin.

Todettakoon vieldi lopuksi, ettd me olemme tarjonneet kiinteisttstd 127500 € emmeks 127000 €, kuten
maankiyttbinsindorin hylkisvissi pitttksesss lukee. Tarjouksemme on vuokrasopimuksessa mainitun
pdytikirjaliitteen mukainen.
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