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Ostotarjouksen kasittely ja oikaisuvaatimus

Pertti ja Anneli Térmala ovat 16.9.2018 tarjoutuneet ostamaan Hei-
nolan kaupungilta vuokraamansa kiinteiston Keltakurjenmiekka,
111-406-3-36, osoitteessa Korpinmaantie 205. Tormalat ovat tulleet
kiinteiston haltijoiksi ostamalla sen vuokraoikeuden rakennuksineen
aiemmilta vuokralaisilta 7.6.2018 allekirjoitetulla kauppakirjalla.

Kyseinen kiinteistd on yksi nk. ylavirran vuokrapalstoista, joita Heino-
lan kaupunki on vuoden 2018 kuluessa luovuttanut itsenaisiksi kiin-
teistoiksi lohkottuina loma-asuntokayttoon joko myymalla tai solmi-
malla pitkaaikaisen vuokrasopimuksen. Kauppa- ja vuokrahinnat se-
ka muut ehdot perustuvat kaupunginhallituksen paatdokseen
23.3.2015 § 102, joka tuli voimaan korkeimman hallinto-oikeuden
paatoksen pohjalta lokakuussa 2017. Kaupunginhallituksen paatos
totesi palstojen myynnista seuraavaa:

"14) Kohdassa 1) mainitut vuokrapalstat, lukuun ottamatta Iso Savi-
saaren kaupunkipuistoalueella olevia palstoja, tarjotaan ostettavaksi
palstojen nyKyisille vuokralaisille, joiden kanssa on solmittu kaupun-
ginhallituksen pé&étéksen 27.10.2014 §:n 385 mukainen véliaikainen
vuokrasopimus.

15) Kohdassa 14) mainittu ostomahdollisuus on voimassa vuoden
ajan tdméan péétbksen lainvoimaistumisesta.

16) Palstojen myyntihinnat hyvéksytaan poytékirjan liitteené olevan
taulukon myyntihintojen mukaisesti. Hinnoittelu on voimassa vuoden
ajan tdméan péaatoéksen lainvoimaistumisesta.

17) Myytévét palstat eivdt saa osuuksia yhteisiin alueisiin ja erityisiin
etuuksiin."

Kaupunki vastasi Tormaldiden ostotarjoukseen vs. maankayttoinsi-
ndorin viranhaltijapaatoksella 25.9.2018 § 12. Viranhaltijapaatos jou-
duttiin tekemaan kielteisena, koska kaupunginhallituksen paatoés on



taysin yksiselitteinen palstojen myynnin osalta. Ostomahdollisuus ei

koske Tormaloita, koska he ovat ostaneet vuokraoikeuden vasta ke-
salla 2018, eika heilla siis ole taustana kaupunginhallituksen paatok-
sen tarkoittamaa valiaikaista vuokrasopimusta. Tormalat ovat esitta-
neet viranhaltijapaatoksesta 30.9.2018 paivatyn oikaisuvaatimuksen
vaatien edelleen mahdollisuutta ostaa kiinteisto.

Vastine oikaisuvaatimuksessa esitettyihin vaitteisiin

Vuokraoikeuden kauppaa valittanyt kiinteistonvalitysyritys varmisti
kaupunginarkkitehdilta toukokuun 2018 ensimmaisella viikolla, olisi-
ko vuokrasopimuksen mahdollisella ostajalla oikeus kiinteiston osta-
miseen kaupungilta. Valittajalle annettiin samana paivana selvitys
kaupunginhallituksen paatoksen sisallosta.

Kaupunki on ottanut yhteytta kiinteistonvalitysyritykseen. Yrityksesta
vakuutettiin, etta tieto kiinteiston osto-oikeuden puuttumisesta on se-
ka kirjattu kohteen esitteisiin etta nimenomaan selvitetty kauppapro-
sessin yhteydessa oikaisuvaatimuksen tekijoille. Allekirjoitettuun
kauppakirjaan kuuluvan kohdan mukaan ostaja on tietoinen mainitun
maanvuokrasopimuksen sisalldsta ja ehdoista. Myos oikaisuvaati-
muksen kohdat kauppaneuvottelujen kulusta todentavat heidan ol-
leen taysin tietoisia osto-oikeuden rajoituksista.

Em. huomioiden oikaisuvaatimuksesssa esitetyt vaitteet mm. epata-
sa-arvoisesta menettelysta ja vuokrasopimuksen hyvan hallintotavan
vastaisuudesta ovat eparelevantteja. Oikaisun hakeminen on sisal-

I0ltaan jalkikateistda muutoksen hakemista itse hyvaksytyn oikeustoi-
men (kaupan) reunaehtoihin kaupunginhallituksen paatoksen osalta.

Kaupunginhallituksen paatoksen 23.3.2015 § 102 kohtien 14-15
mahdollinen uudelleenharkinta

Kaupunginhallituksen paatosta oli pohjustettu ylavirran mokkipalstoja
koskevalla kaupunginvaltuuston periaatepaatdksella (KV 15.9.2014
§ 81). Periaatepaatoksen keskeisin sisalto oli, etta alueen vuokra-
palstat myydaan tai vuokrataan kaupunginhallituksen erikseen
paattamin hinnoin ja ehdoin; ts. alueen tulevien maankayttomahdolli-
suuksien selvittdmisesta kaavoituksella ennen myyntia tai vuokraa-
mista oli luovuttu.

Kaupunginhallituksen paatdksen valmisteluosan mukaan kaavoitus-
mahdollisuuksien edellytykset voitaisiin arvioida vasta alueen hallin-
ta- ja omistustilanteen selkiydyttya. Paatosta on palstojen myyntieh-
tojen osalta perusteltu seuraavasti: "Vuokrapalstojen myymisen osal-
ta toimitaan siten, ettd ostomahdollisuus tarjotaan nykyisille vuokra-
laisille. Ostoaika tulee rajata ajallisesti riittdvan suppeaksi, jotta
omistus- ja hallintatilanne saadaan selkiytettyd. Vuokrapalstojen



myyntiasiaan voidaan tarvittaessa palata uudelleen alueen kehitys-
mahdollisuuksien ja kaavoituksellisen tilanteen selkiydyttya."

Talla hetkella alueen omistus- ja hallintatilanteen voidaan katsoa sel-
kiytyneen. Yksityiskayttoon tarkoitetuista loma-asuntopaikoista on
tehty 28 kiinteistokauppaa ja solmittu 7 pitkaaikaista vuokrasopimus-
ta. Aiempien vuokrasopimusten irtisanomisten vuoksi kaupungille on
palautunut 4 kiinteistda. Lisaksi 3 kiinteistolla tilanne on kaupungista
johtumattomista syista viela kesken. Naiden lukujen lisaksi Hevos-
saaren asemakaava-alueilla on muutamia vuokrapalstoja, joiden toi-
menpiteet ratkaistaan erikseen asemakaavoituksen myota.

Yleisen katsannon mukaan kaavoittaminen on selkeinta, kun kunta
itse omistaa maapohjan. Jopa 80 % alueen loma-asuntopaikoista on
jo siirtynyt yksityisomistukseen, joten loppujen 20 %:n omistussuh-
teella ei ole enaa strategista merkitysta mahdolliselle tulevalle kaa-
voitukselle. Nain ollen ei liene poissuljettua, etta kiinteistéjen osto-oi-
keus voitaisiin laajentaa ilman aikarajoitusta kaikille voimassa ole-
vien pitkaaikaisten vuokrasopimusten haltijoille.

Kaupungin taytyy lahiaikoina maaritella hinnat ja muut luovutusehdot
vapautuneille neljalle loma-asuntokiinteistolle. Lisaksi Korpinmaalta
ja Vasikkasaaresta on vuokrattu 6 loma-asuntoa huoneenvuokraso-
pimuksilla, jotka paattyvat vuoden 2020 aikana. My0s naille on jarke-
vaa maaritella luovutushinta ja -ehdot samassa yhteydessa. Asian
valmistelu on aloitettu maankayton palvelualueella.

Johtopaatdkset

Kaupunginhallituksen paatos on sitonut yksityiskohtaisesti ostotar-
jouksen kasittelya, joten viranhaltijapaatoksessa on jouduttu otta-
maan tarjoukseen kielteinen kanta. Tormalat ovat vuokra-oikeuden
kauppaa solmiessaan olleet taysin tietoisia kaupunginhallituksen
paatoksen sisallosta. Asiassa ei ole tullut muutoinkaan ilmi seikkoja,
joiden perusteilla viranhaltijapaatosta voitaisiin tai tulisi muuttaa.

Oikaisuvaatimuksen sisalto liittyy kuitenkin laajempaan kokonaisuu-
teen, jossa kaupungin on maariteltava luovutushinta ja -tapa Hevos-
saaren, Korpinmaan ja Vasikkasaaren vapautuneille ja Iahivuosina
vapautuville loma-asuntopaikoille. Siina yhteydessa on jarkevaa har-
kita my0Os pitkaaikaisiin vuokrasopimuksiin lisattavaa jatkuvaa kiin-
teiston lunastusmahdollisuutta.

Esityslistan liitteend 3

- Kaupunginhallituksen paatos 23.3.2015 § 102

- Vs. maankayttdins. viranhaltijapaatés 25.9.2018 §12
- Oikaisuvaatimus 30.9.2018

Elinvoimajohtajan (HM) ehdotus:



Paatos:
Muutoksenhaku:

Tiedoksianto:

Elinvoimalautakunta paattaa hylata oikaisuvaatimuksen edella val-
mistelutekstista ilmenevin perustein.

Lisaksi lautakunta ilmoittaa oikaisuvaatimuksen esittgjille, etta kau-
punki on aloittanut valmistelutekstissa todetun valmistelun koskien
myOs mahdollisia muutoksia kaupunginhallituksen paatokseen
23.3.2015 § 102 lunastusmahdollisuuden osalta.

Paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

valitusosoitus, kuntalaki

Virallinen ote oikaisuvaatimuksen jattaneet
Sahkoposti Vs. maankayttoinsinoori



