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Vaatimus:

Kaupunginhallituksen pdatés on kumottava Heinolan kaupungin maapoliittisen ohjel-
man vastaisena, maankaytto- ja rakennusiain vastaisena seki perustuslain, hallinto-
lain ja kuntalain vastaisena.

Heinolan kaupunki on kdyttanyt viarin harkintavaltaansa.

Heinolan kaupungin on korvattava tastd asiasta aiheutuneet oikeudenkayntikulut
kuukauden kuluessa paatdksen antamisesta korkolain mukaisine viivastyskorkoineen
mybhemmin esitettdvan laskun mukaan. Kulut tissi vaiheessa 700 € + alv.

Perustelut:

Perusteluina esitén kaiken sen, mita olen oikaisuvaatimuksessani 3.7.2018 esittdnyt ja
joithin vaatimuksiin kaupunki on vastannut epityydyttavasti tai jattanyt vastaamatta.

Yhteenvetona, ja tdydentden oikaisuvaatimuksessani esittdmaani, perustelen vatimus-
tani seuraavasti:

| AKA-arvioitsijoiden lausunnot



Kaavoittamatonta maata kaupungin kisissa, ei voida arvioida IVS 2017-standardin mu-
kaisesti. Maa, jonka kaupunginvaltuusto on hankkinut kaavoitusta varten, arvo maa-
raytyy vasta asemakaavan lainvoimaistuessa.

Arviokirjat luovutettiin vasta 22.8.2018, kaksi kuukautta pyynndn jéikeen. Kaupungin-
hallituksella ne eivat ole olleet kdytdssa. (LITE 2 ja 3)

Kayvan arvon arviointiperustetta on kaytetty vaarin (IVS 2017), silld kysymyksessd et
ole kahden toisistaan riippumattoman osapuolen vdlinen kauppa. Toinen arvioitsija
(arvio 12.5.2018) lausuu arviossaan itsekin, ettd oleellinen arvoon vaikuttava tekijd on
markkinointiyhteistyd Toni Wirtasen kanssa. Koska markkinointisopimuksella ei ole mi-
taan mitattavissa olevaa tai ilmoitettua taloudellista arvoa, jdd epéaselvaksi, onko ar-
vioitsija katsonut sopimuksen nostavan vai laskevan kohteen arvoa (LIITE 4).

IVS 2017-standardin mukaista tallainen arviointi ei ole.

Arvioitsijat eivit ole selvittdneet arviokirjoissaan, mikd merkitys on kunnan kaavoitus-
monopolilla.

Kauppahintatilaston mukaan 1230 m2:n suuruisesta asuinrakennuspaikasta on mak-
settu 147.000 € (LIITE 5).

Wirtaselle myytéville maardalalle voi taitava kaavoittaja sijoittaa kolmekin rakennus-
paikkaa, arvoltaan siis yhteensd noin 450.000 euroa.

Arvioitsijat eivit ole yleisten menettelytapojen mukaisesti huomioineet kunnan teke-
mia kiinteistokauppoja.

Tassa tapauksessa néin olisi pitdnyt tehdd. Simo Santapukin tapauksessa AKA-arvioit-
sija (LIITE 6) maaritteli Santapukille myydyn alueen arvoksi 46,93 €/m2. Nyt AKA-ar-
vioitsijat katsoivat samalla rannalla noin 400 metrin pddssd olevan maan arvoksi (kes-
kiarvo) vain 33,15 €/m2. Edun arvo Toni Wirtaselle on 5 950 € x 13,78 = 81.991 euroa.
Mika oli syyna uuden arvioin tilaamiseen? Markkinointisopimus tai muu syy?

Myoskaan Vasikkasaaren Hevossaaren ym saarien lomapalstojen hinnat on jatetty
huomiotta.

AKA-arvioitsijat arvioivat mm Heinolan Pursiseuran palstan arvoksi n. 90 €/m? (AKA-
arvioit 5.3.2014 ja 30.5.2014}.

Kaupunki-infran rakentamisen vaikutus kohteen arvoon vaikuttavana tekijéna on joka
positiivinen tai negatiivinen. Arviokirjoista tdma ei selvia.

Talousveden ottaminen on arvioitsijan (12.5.2018) mielestd mahdollista jdrvesta tai
vesihuolto voidaan jarjestdd vesiosuuskunnan tai kaupungin toimesta. Epamaardisyys
mm talousveden suhteen on vakava puute arvioinnissa. Sosiaali- ja terveysministerit
on antanut asetuksen talousveden laatuvaatimuksista 17.11.2015. Jarvivesi ei ole ta-
lousvettd

Kaupunginhallitus ei ole ollut perill3 siitd, mita se on myymdssa. Kaupunginhallituksen
paatoksen liitteend olevassa “Maankayttdiuonnoksessa” lausutaan, ettd kyseessa olisi
tontti. Ndin ei ole (kiinteistérekisterilaki 16.5.1985/392 2 §).
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Elinvoimalautakunta ei ole omassa esityksessadn edes maininnut kiinteistoé, josta
madraala on tarkoitus myyda. Vasta kaupunginhallituksen pditésesitykseen on virka-
mies oivaltanut lisdtd rekisterinumeron 111-406-3-745.

Kunnan kaavoitusmonopoli ei mahdollista luotettavaa arvion laatimista IVS 2017 stan-
dardin mukaisesti; astajan asema riippuu kaavoituksesta tai kaavaittamattomuudesta,
jota padtdksentekohetkelld paattdjat eivat voi tietdd. Tdma on myds keskeinen peruste
sille, ettd kunnat eivat myy kaavoittamatonta maata. Ndin on paitetty myds Heinolan
maapoliittisessa ohjelmassa.

Valmistelu on ollut puutteellista ja harhaanjohtavaa. AKA-arviot 30.5.2014 ja
5.3.2014 (Hevossaari, Vasikkasaari ym.) sekd 15.8.2016 (Santapukki/Pitkiniemi).
Kaupunginhallituksen pdatos on syntynyt puutteellisen esittelyn johdosta ja se on
maapoliittisen ohjelman vastainen.

AKA-arvioiden kaytto tulee kieltda paatdksenteon perusteena.

Il Lainsd3danndlliset seikat:

1. Perustuslain 6 §:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessé. Py-
kéildn 2 momentin mukaan ketddin ei saa ilman hyviksyttivéd perustetta asettad eri
asemaan sukupuolen, idn, alkuperdn, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, ter-
veydentilan, vammaisuuden tai muun henkilGon liittyvéin syyn perusteella.

Heinolan kaupungissa on rantaviivaa noin 964 km (jos kaikki pienet litikétkin huomi-
oidaan, on rantaa 1713,71 km). Lukua kdyttavat virkamiehet ja useat kuntalaiset viit-
tdessaan ettd parisataa metrid rantaa Santapukille ja Wirtaselle, ei tunnu missdin.
"Rantaviivaa Heinolassa”, on eri asia kuin “rantaviivaa Heinolan kaupungilla”. (LIITE 7).
Virkistyskayttdon soveltuvaa kaavoittamatonta rantaviivaa on ainoastaan 4,5 km eli 25
cm asukasta kohden (=Niemeldn tila 3:745 ilman saaria).

Kaupungin ensisijainen tehtdva on edistda yleista etua. Tédssd tapauksessa kaupunki ei
edes yritd osoittaa, etta Wirtasen kauppa edistaisi yleista etua. Kauppaa ei tehd3 osa-
keyhtidn kanssa, jolloin edes jollakin tavoin voitaisiin perustelfa kaupungin saavan hyd-
tya yhtion toiminnasta ja verotuloista.

Madrdralan myynti Toni Wirtaselle loukkaa kuntalaisten oikeuksia. Kauppa estii
kdytdnndssa rannan virkistyskdyton n. 1 km:n rantaviivalla {LITE 8).
Kauppa on hallintolain 6 §:n vastainen

2. Kuntalain 1 §:n 2 momentin mukaan Kunta edistid asukkaidensa hyvinvointia ja
alueensa elinvoimaa sekd jirjestdd asukkailleen palvelut taloudellisesti, sosiaalisesti ja
ympdristéllisesti kestévdlld tavalla.

Maédrdalan luovuttaminen hollolalaiselle yksityishenkilélle ei edistd asukkaiden hy-
vinvointia eikd kaupungin etinvoimaa. Luovutusta ei ole sidottu minkian yrityksen
toimintaan.

Toni Wirtanen on helsinkildisen Apulanta Oy:n ainoa hallituksen varsinainen jisen.
Hén on myos helsinkildisen Sturm Heinola Oy:n hallituksen ainoa varsinainen jisen
(LHTE 9 ja 10). On oletettavaa, ettd kaupunginhallitus ja kuntalaiset ovat kuvitelleet,
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ettd markkinointisopimus ja kauppa koskevat Apulanta-yhtyettd. Vadjadmatta nou-
see esiile helsinkildisen Apulanta Oy:n aputoiminimi P&ijat-Himeen Sorto ja riisto.

Kaupunginhallitusta on johdettu maakaupassa ja markkinointisopimuksessa har-
haan.

Kaupunginhallitus on ominut kaupungille, eli valtuustolle kuuluvan vallan paattaa
siitd, mikd on kaupungin ja kaupunkilaisten etu.

Emeritusprofessori Pekka V. Virtanen kirjoittaa aiheesta terdvasti HS 12.8.2005 (LITE
11}

3. Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuo-
lisesti sekd kéytettivd toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvéksyttéviin tarkoi-
tuksiin. Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oikeassa suhteessa tavoitel-
tuun padmddrdédn néhden. Niiden on sucjattava oikeusjdrjestyksen perusteella oikeu-
tettuja odotuksia.

Heinolan kaupungilla on vuosikymmenien tai jopa vuosisatojen perinteet, ettd kaa-
voittamatonta maata, erityisesti rantaa, ei myyda. Tima on paitetty myos maapo-
liittisessa ohjelmassa. Kuntalaisten oikeutetut odotukset maapolittikan hoidossa
ovat olleet, ettd maa kaavoitetaan ja myyd&én valtuuston pddttamalla hinnoittelulla
tai tarjouksien perusteella.

Eduskunnan apulaisoikeusasiamies Petri Jadskeldinen on paatdksessddn 6.9.2007,
Dnro 2300/4/05 lausunut seuraavaa:

4., “Pidiin tédrkednd, ettd kunnan rakennustonttien myynti perustuu etukdteen kun-
nassa pddtettyihin perusteisiin. Ndin kuntalaiset voivat varmistua siitd, ettd hakijoita
kohdellaan tasapuolisesti ja johdonmukaisesti ja ettd pddtbksenteko nojautuu hyvik-
syttdviin perusteisiin, joilla kunta toteuttaa asuntopoliittisia tavoitteitaan ja tukee asu-
misen omatoimista jdrjestdmistd.”

Nyt ei ole kysymys edes asuntotontista, vaan aikomuksesta rakentaa (loma)asuinra-
kennus kaavoittamattomalte ranta-afueeile. Takeita siitd, etta fuovutus tapahtuisi
ainoastaan omakotirakennuksen rakentamiseksi, ei ole. Kaupunki ei voi edellyttda-
kain, ettd rantapaikka tulisi pysyvéin asumiseen. Verotuloja kaupunki ei todenna-
koisesti tule saamaan muutoin kuin kiinteistverona.

Kaupunginhallitus on ylittdnyt toimivaltansa eika ole huolehtinut kuntalain 1 §:n to-
teutumisesta. Pistos on hallintolain 6 §:n ja perustuslain & §:n vastainen.

5. Kaupunginhallitus on paittinyt samaiseila Pitkdniemen rantakaistaleella olevan
maan myymisesta Simo Santapukille. Tuolloin kaupunginhallitus totesi seuraavaa {kh
15.8.2016 § 195 / kv 29.8.2016 § 59):
“Kyseisefle alueelle ei ole madritelty rakentamattomien kiinteistéjen ja
mddrdalojen myymisessd, vuokralle antamisessa ja vaihtamisessa nouda-
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tettavia yleisid perusteita eikd hinnoittelua, joten pddtésvalta téssd asi-
assa ei ole johtosdidnndssd delegoitu ja se kuuluu siten kaupunginvaltuus-
tolle.”

H3ameenlinnan hallinto-oikeus hylkasi Jarmo Laitisen 28.9.2016 tekeman kunnallisvali-
tuksen Sima Santapukin asiasta pdatoksellaan 10.1.2018, paitas 18/0019/3. Asia an
korkeimmassa hallinto-oikeudessa, dnro:t 0838/3/18 ja 0839/3/18.

Heinolan kaupungin hallintosdanto ja toimivaltarajat on laadittu tavalla, joka ei ndyt3
aukeavan paatdksentekijéille ja hallinto-oikeudelle; riippuen kulloisestakin tilanteesta
tai jopa ostajan henkiléstd, pdatdksen myymisesta tekee joko kaupunginhallitus tai
kaupunginvaltuusto.

Muita esimerkkeja:

- Ruotsalaisen jarven kaavoittamattomien lomapalstojen myynti.
Hallinto-oikeus katsoi, ettd paatosvalta kuuluu kaupunginhallitukselle {(hallinto-
oikeus 22.4.2016, padtokset 16/0359/3 ja 16/0360/3 sekd 30.9.2016, paatds
16/0759/3)

- Pesulatontin kansallisen kaupunkipuiston statuksen mukaisen asemakaavan
muuttaminen ja kiinteistén myynti kaupunginhallituksen paatékselld 25.4.2016 §
85 ilman kilpailutusta yksityiselle ja ilman kaupunkipuistostatusta (hallinto-oikeus
12.10.2016, padatos 16/0460/2)

- kieltdytyminen asemakaavan muutoksesta vedoten valtioneuvostolta edellytetta-
vaan lupaan (hallinto-oikeus 12.10.2016, paatds 16/0460/2)

Ensimmaisen kaupan Santapukille paatti kaupunginhallitus 29.5.2006 § 380 elin-
keinopoliittisin perustein. Toisen kaupan paatti kaupunginvaltuusto 29.8.2016 §
59.

- Toni Wirtasen osalta padtdksen teki kaupunginhallitus

Heinolan kaupungin hallinto ei perustu hyviksyttivain ja johdonmukaisen hallinto-
menettelyyn maapoliittisessa padittksenteossa. Kaupunginhallitus ei ole osoittanut,
ettd se voisi paattaa kaiken kiinteéin omaisuuden myymisests.

Kaupunginhallituksen myyntipaitos ei tayts hyvén hallinnon vaatimusta ja on siksi
kumottava.

lll Oikaisuvaatimus ja sen kumoamiseksi lausutut perustelut
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Oikaisuvaatimukseni ja sen kumoamiseksi annettujen perusteluiden johdosta uusin
oikaisuvaatimukseni kunnailisvalituksena ja lausun kaupungin selitysten johdosta seu-
raavaa (numerointi oikaisuvaatimuksen ja kh:n paatoksen 23.7.2018 § 152 mukainen}

1. Kaupunki vetoaa kahden AKA-arvioitsijan lausuntoon, mutta ei vield paatosta anta-
essaan kertonut keitd ndmd olivat. Arviot eivat olleet paattdjien tiedossa padtoksen-
teossa.

Samalla rantakaistaleella kaupunki vaihtoi ja myi v. 2016 maata lahtelaiselle Simo
Santapukille AKA-arvioitsijan arviokirjan 30.6.2016 mukaisella hinnoittelulla (kor-
keimmassa hallinto-oikeudessa, Dnrot 0838/3/18 ja 0839/3/18). Arviokirjan mukaan
Santapukin omistama tiemaa on yhta arvokasta kuin kaupungin [uovuttama raken-
nusmaal

AKA- arvion 30.6.2016 mukaan Santapukin maan arvoksi on arviokirjan mukaan kat-
sottu 46,93 €/m?. Nyt on kahden AKA-arvioitsijan arvaus maan arvoksi Wirtasen maa-
raalalle vain 33,15 €/m?2. Wirtasen méaaraalan arvo on vain 70 % Santapukin maan ar-
vosta, vaikka arviointiajankohtien ero on vain yksi vuosi.

Kuntalain 130.2 §:n edellyttimin puolueettoman arvioijan lausunto ei takaa sita, ettd
luovutus tapahtuu kdypdan hintaan. Viittaan tassa yhteydessad myds poliisiammatti-
korkeakoulun raporttiin 115/2015 sek& Vaasan yliopiston raporttiin 203/2015 raken-
teellisesta korruptiosta. Pidén kuntalakia talta osin huonosti harkittuna ja tdysin so-
veltumattomana kaavoittamattoman maan luovutuksessa. “Puolueettomalla” ar-
vioitsijalla ei ole mahdollisuutta arvioida maata, jonka arvo riippuu kunnan kaavoitus-
monopolin kdytosta.

Téassd nimenomaisessa tapauksessa Toni Wirtaselle myytavalle ranta-alueelle voidaan
tai pitdisi kaavoittaa useita rantarakennuspaikkoja, jolloin alueen arvo nousee monin-
kertaiseksi AKA-arvioitsijoiden ilmoittamiin arvoihin verrattuna. Haluaako Toni Wirta-
nen jakaa maansa kahteen tai jopa kolmeksi paikaksi, kun/jos asemakaavoitus kayn-
nistetdan kaupanteon jalkeen (Apulannan aputoiminimi)?

Arviokirjoissa olen kommentoinut niiden puutteita.

2. Saman jarven rannalla olevan Pursiseuran rantapaikan arvo on n. S0 € {AKA-arvioi-
jat) ja Toni Wirtaselle myydaan rantaa hintaan 33,15 €/m”.

Kaupunki vetoaa, ettd kunnilla on itsehallintonsa puitteissa mahdollisuus kayttaa har-
kintavaltaa myds kiintedn omaisuutensa myynnissa. Harkintavallan vadrinkaytt6a on,
ettd yhdelle myydain satasella (Pursiseura) ja toiselle koimelia kympilld (Wirtanen).
Toinen on laajan kuntalaisjoukon ja kaupungin eduksi perustettu yhdistys ja toinen
vain yksityishenkild.

Kaupunginhallitus puhuu vastauksessaan 18.7.2018 "rakennuspaikkojen ja tonttien
myymisesta”.

Termeilld tarkoitetaan maamme kunnissa poikkeuksetta kaavoitetun maan myy-
mista.

- Rakennuspaikasta ei ole kysymys, koska alueella ei ole kaavaa eikd poikkeamisiupaa.
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-Tontista ei ole kysymys, koska alueella ei ole sitovaa tonttijakoa edellyttivai asema-
kaavaa.

Sopimus Toni Wirtasen kanssa on arvoton, koska mitdan takeita sen noudattamisesta
ei ole {ei sankticita sopimuksen purkamisesta).

On oletettavaa, ettd paattdjat kuvittelivat tehneensa sopimuksen, jonka mukaan
Apulanta-niminen orkesteri mainostaisi Heinolaa eri tilaisuuksissa. Téllaista sopi-
musta ei ole tehty. Toni Wirtanen Apulanta Oy:n ainoana varsinaisena jdseneni olisi
halutessaan voinut tehda sopimuksen yhtién nimissa!

Yksityishenkildn kanssa tehty sopimus ei ole kaupungin edun mukainen. Luottamus-
henkilot eivat ole toimineet kuntalain 69.2 §:n mukaisesti kunnan ja asukkaisen etua
edistaen. Kaupunginhallitus ei cle toiminut kuntalain 39 §:n 3) kohdan mukaisesti
kunnan etua valvoen.

Apulantayhtye on osakeyhtitna rekisteréity 10.1.2007 Helsinkiin. Helsinkil3iselle yri-
tykselle varsin erikoisella aputoiminimelld (rek. 16.9.2009) Paij&t-Hameen Sorto ja
Riisto, yhtyeen jasen on siis lupautunut varsin “16ysalld” paperilla mainostamaan en-
tistd koti- ja koulukaupunkiaan, mutta miten?

Kaupunginhallitus on kdyttanyt harkintavaltaansa véarin.

Korkein hallinto-cikeus on siis kumonnut edellisen ns. Rokkirannan asemakaavan
paatoksellddn 19.9.2008, taltio 2304
Rokkirannan asemakaava oli aikoinaan perusteena Santapukin poikkeamisluvan
mydntdmiselle;

Paatts YHO/208/2006, annettu 14.6.2006:

"...Heinolan kaupunki on kdynnistinyt 9.8.2005 Laajolahden alueelle ase-
makaavoituksen. Alottu rakentaminen on asemakaavaehdotuksen mu-
kaista. Kutku rakennuspaikalle tapahtuu Pitkdniemen yksityistietéd pit-
kin...)

Talla kertaa kaupungilla ei ole edes luonnosta asemakaavasta. On vain yksittéisen vir-
kamiehen hahmotelma maankayttdluonnoksesta.

Yhdyskuntasuunnittelun keskeisen opin vastaista on vaittd3, ettd uusi kiinteistéraja
kaava-alueella ei haittaa kaavoitusta.

Lupaus asemakaavoituksesta Santapukin ja Wirtasen alueista ja niiden vélimaastosta,
edellyttdd luontoselvitysten tekemistd. Tallaista ei ole tehty.

Ei ole riittavad, ettd mainitaan luontoselvityksestd vuodelta 2007. Tuore luontoselvi-
tys olisi tullut olla liitteena.

3. Maapoliittisen ohjelman vastaisuus

Hallinnon jatkuvuuden periaatteen sekd kaupunginvaltuuston paatdkset toimivallan
siirrosta eivat koske kaupungin kaavoitettavaksi hankkiman maan myymista kaupun-
ginhallituksen paatdksella.

Asia olisi tullut siirtdad kaupunginvaltuuston paatettavéksi, kuten kaupunginhallitus
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menetteli Simo Santapukin tapauksessa 2016, jolloin katsottiin, ettd kh:lta ei ole oi-
keutta myyda kaavoittamatonta maata.

On selva3, ettd kun lausutaan: “Kaupunki luovuttaa...”, tarkoitetaan kaupunginval-
tuustoa. Vuoden 1917 kunnallislaissa edellytettiin valtuuston maardaenemmist6a
maan luovuttamiseen.

Heinolassa kaupunginhallitus on kayttanyt sille kuuiumatonta valtaa luovuttamalla
valtuuston virkistyskayttéon ja kaavoitettavaksi hankkimaa maata. Luovutusrajoituk-
set olivat voimassa vuoteen 1977 saakka.

Kaavoittamattoman maan luovutus olisi tdysin poikkeuksellista Heinolassakin ja se
perustuu vaardan tulkintaa rankennuspaikoista ja tonteista.

4. Pidan AKA-arvioitsijoiden seldn taakse piiloutumista (puolueeton arvioija) hyvdn
hallinnon vaatimusten vastaisena. Asiakirjojen salaaminen padttksentekijéiltd mah-
dollistaa ns. hovikonsulttien kdyttamisen halutun tavoitteen saavuttamiseksi.
Asiakirjat toimitettiin allekirjoittaneelle vasta 22.8.2018.

Arvonmadrityksen perusteluna kaupunginhallitus fausuu, ettd arvioinnin on suoritta-
nut AKA-arvioitsija, jonka toimia valvoc keskuskauppakamari, on yhtd hélynpolya
kuin se, ettd ajokortin suorittaneiden ajotaitoa valvoo poliisi ja ettd tdma takaisi au-
tolia ajon taidon.

Kaupungin lausuma tdssé yhteydessa Santapukin maan arvosta v. 2016 tukee kasitys-
tdni Wirtasen maan alihintaisuudesta, silla Santapukin maa ei kaupungin lausuman
mukaan sisafld edes rakennusoikeutta. Rakennusoikeudeton lisimaa on oikeuskay-
tdnnodssa yleisesti noin puolet rakennusmaan arvosta.

Santapukki maksaa siis rakennusoikeudettomasta lisdmaasta vain vahaisen korvuk-
sen (46,93 €/m?), mika on 41 % enemman kuin Wirtaselle myytdvan maaraalan hinta,
vaikka asian pitaisi olla taysin pdinvastoin.

5. Tyévoima- ja asukasluvut osoittavat, ettd Heinola ei voi laatia yleiskaavoituksen ja
asemakaavoituksen tueksi perusteltua viestdkehitysarviota kokonaan uuden kau-
punginosan perustamiseksi.

Maakuntakaavan, strategisen yleiskaavan ja viimeksi Laajahden-Kouvolantien
osayleiskaavan yhteydessi ei ole olemassa ainuttakaan perustetta kokonaan uuden
kaupunginosan perustamiseksi vadralle puolelle moottoritietd.

Kahden luksus-rantapaikan myyminen ei lisad Heinolan elinveimaa eikd edes verotu-
loja. Simo Santapukki ei ole muuttanut omakotitaloonsa Pitkdniemeen, vaikka tdsta
oli lupaus jo kymmenen vuotta sitten.

Kaupungille ovat viittaukset kustannukseen jaéneet epaselviksi. Juuri kustannuksilla
on merkittivd rooli kun arvicidaan, onko kaupunki teiminut kuntalain 1 §:n 2 mo-
mentin mukaisesti.
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6. Markkinointisopimus

Kaupunki ei ole edes yrittédnyt perustella, miksi matkailua ja elinvoimaan edistdvin
Pursiseuran maa maksaa noin kolminkertaisesti yksityishenkilolle myytavaan maahan
verrattuna.

"Pualueettoman” arvioitsijan markkinahinta on jotakin aivan muuta, kuin miti maan
hinta on kaavoitusmonopolin haltijan kédsissd tdman toimiessa kuntalain mukaisesti
kuntalaisten parhaaksi.

Markkinointisopimus on selvésti yhteydessa rakennuspaikan luovutukselle valittuun
tapaan ja hinnoittetuun, silld ilman markkinointisopimusta kaupunki ei luovuttaisi ali-
hintaan maata ulkokuntalaiselle {edeilld kohdassa 4.)

Oleellista tassakin kohden on se, ettd kaupunginhallituksella ei ole oikeutta myyda
kaavoittamatonta maata.

7. Pitkdniemen rakennuspaikkojen myynti ja kaavoitus kytkeytyvat vuodesta 2005
|dhtien varsin suppeaan p&attdjapiirin asiaksi.

Useitten viimeaikaisten julkisuuteen tulleiden oikeustapausten johdosta on otettava
esille myds se seikka, mika rooli Heinolan tulevalla kaupunginjohtaja Jari Parkkosella
on ollut maakunta- ja yleiskaavahankkeissa, joissa Pitkdniemen alue vastoin kaikkia
yhdyskuntasuunnittelun perusperiaatteiden vastaisesti on kaavoitustoimien koh-
teena. Mikad merkitys on silld, ettd Jari Parkkonen asuu Toni Wirtasen omistamalla
kiinteistélld (Malminharjuntie 299, 1920 Heinola) Samassa osoitteessa sijaitsee Toni
Wirtasen omistama yhtié Sturm Heinola Oy (rekisterdity 16.2.2004), jonka kotipaikka
on Helsinki {Itd-Héame 26.3.2018, liitteeni 9)

Kaupan yhteydessa ei ole laadittu riittavaa luontoselvitystd alueen tulevan asemakaa-
van ulottuvuuden mukaisesti. Kauppa on talldkin perusteella lainvastainen, silla
kauppa sitoo yhdessa Simo Santapukin rakennuspaikan kanssa koko Pitkdniemen
ranta-alueen maankaytdn n 800 metrin matkalla (liitteess3 5).

Ei ole riittdvaa, etta kaupunki vaittda taustatietojen olevan kunnossa (mm. paivitet-
tyja luontoselvityksia)

Suorastaan naiivia on vaittaa, ettd rantapaikan luovutus ei vaikeuta tulevaa asema-
kaavoitusta. Yhdyskuntasuunnittelun alkeiskurssilla opitaan, ettd kaavoitus on help-
poa, jos on vain yksi maanomistaja: kunta)

8. Alkuperainen kaavan laatimistehtdva koski ranta-asemakaavan |aatimista, jollainen
ehka olisi jollakin tavalla ollut perusteltavissakin (LITE 12).

Koska ranta-asemakaavan mukaisen rakennuspaikan luovuttaminen ilman kilpailu-
tusta, olisi ollut melko mahdotonta ja ostajille olisi tullut myds kustannuksia, jotka
asemakaavalla siirretddn kaupungin vastattaviksi, muutettiin kaavoitus normaaliksi
asemakaavatehtavaksi.

Todellisuus ndyttdd kuitenkin silts, etta “Rokkiranta” on ollut jo kymmenkuntavuotta
loma-asutuksen piirissa.
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Himeen ELY-keskus my®nsiv. 2006 kaupungin hakemuksesta poikkeamistuvan seu-
raavasti.

Omakotitalo 380 kem?
Talousrakennus 110 kem?
Vierasmaja 25 kem?
Sauna 25 kem?

Rakennuspaikalle rakennetiin seuraavasti (Rakennusvalvonnan ilmoitus kaytetysta
rakennusoikeudesta 20.7.2016/Kari Hakli:

- asuinrakennus 100 m?
- talousrakennus 130 m? (tulisijallinen?)
- sauna 25m?

Asuinrakennuksesta tulikin siis Simo Santapukin vapaa-ajan asunto, kuten alkuperai-
nen tarkoituskin lienee oflut ja silloisen kaupunginjohtaja Hannu Komosen markki-
noima elinkeinopoliittinen myynti omakotirakentamiseen osoittautui Iahinna "hui-
jaukseksi kuntalaisia kohtaan”.

Ei ole nikopiirissa, ettd kaupunki tulisi koskaan investoimaan asemakaavan edellytta-
maan infrastruktuuriin sitd, noin 4...5 miljoonan maararahaa, joka on tarpeen katuja
ja putkijohtoja varten. Kaupungin epamadréiset selitykset, ettd asemakaava olisi tu-
lossa, ei ole uskottavaa Heinolan vaestd- ja tafouskehitys huomioiden.

Toni Wirtaselle ei ole asetettu mitdan ehtoja rakentamisaikataulusta ja rakennusten
kdyttdtavasta, joten on ilmiselvad, ettd kayttotarkoitus tulee noudattamaan Simo
Santapukin rakennuspaikan kayttotarkoitusta.

KHO:n kumoama Rokkirannan kaava ei perustunut riittdvan laaja-alaiseen maan-
kdyttd- ja rakennuslain 9 §:n mukaiseen selvitykseen, vaikka talléin oli olemassa ase-
makaavaluonnos. Tall3 kertaa ei ole edes sitdkadn. Kaupunginhallituksen paatéksen
liitteena on vain maankayttdluonnos. Yhdyskuntataloudelliset kustannukset eivét voi
perustua markkinointisopimuksen sisdlté6n, joka on pelkkaa hattdad sitovuudeltaan.
Ympéristdvaikutuksia ja sosiaalisia arvioita ei ole laadittu ollenkaan.

9 Kaupunki ei ole kyennyt misséén vaiheessa perustelemaan maakuntakaavan ja
vleiskaavan sisdit6a Pitkdniemen osalta.

tduskurnan oikeusasiamies on useissa tapauksissa tuonut esille, ettd “tiskin alta”
myyminen ei ole mahdolhista yksityishenkitéite..

Heinolan kaupunki ohitti tdmén keskeisen seikan markkinointisopimukseen viitaten.

On valitettava tosiasia, ettd kunta voi itsehallintonsa puitteissa toimia kaavoittami-
sessa ldhes miten tahansa. Kaavoituksen tulee kuitenkin tayttdaa MRL 1,5, 9 ja 44 §&:n
madrdykset. Yksityishenkildt ja yhdistykset, jotka ovat huolissaan kaupungin kehityk-
sestd ja luontoarvoista hividvit muutosvaatimukset 1dhes sdannon mukaan.

Maakuntakaavan, strategisen yleiskaavan ja vireilld olevan Laajalahti-Kouvolantien
osayleiskaavan sisaltd on totaalisesti niin eriskummallinen, ettd kaavoitusprosessiin
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on taytynyt perustua muuhun kuin kaupungin tarpeiden ja edellytysten arviointiin
{Liite 13}

Maassamme ei ale toista taantuvaa kuntaa, joka haluaa perustaa kokonaan uuden
kaupunginosan moottoritien eristdmalle alueelle. Yhdyskuntarakenteen hajauttami-
nen on ilmastollisista ja yhdyskuntataloudellisista syista tdysin tuomittavaa. Selvityk-
sid uuden omakotialueen perustamisesta, sellaisestahan tdssad on kysymys, ei ole laa-
dittu missaan vaiheessa.

Niinpd on vadjadamatdnta, ettd syntyy epailys siitd, ettd hanketta on ajettu epanor-
maalein keinoin pienessa piirissa kulissien takana.

Viittaan talld mm. maakuntajohtaja Jari Parkkosen (tuleva Heinolan kaupunginjohtaja)
rooliin Toni Wirtasen vuokralaisena tilalla 111-410-1-562, Malminharjuntie 299,
19210 Lusi. Kyseinen kiinteistd on myds helsinkildisen yrityksen ”Sturm Heinola Oy”
postiosoite. Yrityksen ainoa hallituksen jasen on Toni Wirtanen.

Onko siis kysymys sattumasta vai suunnitellusta toiminnasta uuden asuntoalueen pe-
rustamiseksi puolen hehtaarin tontein moottoritien vaaralle puolelle, jota hanketta
lari Parkkonen on maakuntajohtajana ollut edesauttamassa?

Maakuntaliitolla on keskeinen merkitys yleiskaavan ja asemakaavan laadinnassa. Mi-
kaii aluetta ei olisi merkitty taajamatoimintojen alueeksi, ei yleiskaavalla ja asema-
kaavalla olisi menestymismahdollisuuksia (liitteessd 13).

10. Kohtuullisuus

Toni Wirtanen omistaa Raavelin rannalta rantarakentamispaikan, jolle yleiskaavaeh-
dotuksessa on osoitettu kaksi rakennuspaikkaa ja lahes kaksisataa metrid rantaviivaa.
Maassamme vallitsevan oikeuskaytdannon mukaan ei virheellisesti my&nnetty raken-
nustupa oikeutta uudessa kaavassa uuden rantarakennuspaikan perustamiseen. Kaa-
valla nimenomaan on tavoitteena saattaa maanomistajat yhdenvertaiseen asemaan.
Toni Wirtasen omistamafla kantatilalla on jo seitseman rantarakennuspaikka enem-
mdn kuin mitoitus mahdollistaa.

11. Kaupungin hallituksen pdatdkselld 7.5.2007 § 317 péaatettiin myydd Simo Santa-
pukille “tontti 3” ja Toni Virtaselle (nyk. Wirtanen) viereinen “tontti 4” (liitteen 12
kartta). Tarjous ei ilmeisesti tuolloin miellyttanyt ostajaa.

V. 2007 tehty paatds elinkeinopoliittisin perustein tehtdvéastd kaupasta on nyt hunnu-
tettu markkinointisopimuksen alle.

Kyseessa on syrjiva peruste maan myymiseksi tietylle yksityishenkilélle.

12. Kaupunki ei ole kasitellyt maan arvon merkittédvia poikkeamisia. Maan arvo on
kunnissa suhteellisen vakaata, joten alihintainen kauppa ei cle perusteltu. Toinen ar-
vioitsija perustelee maan arvoa kauppahintaperusteisesti vain neljin kiinteistokau-
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pan turvin. Toisella on vertailukohteina 21 kauppa 13 vuoden ajalta. Santapuxin ra-
kennuspaikan arviointi on ohitettu kokonaan, vaikka juuri tassa arviossa on ollut mer-
kittdvasti enemman asiantuntemusta mukana.

Hintatarkastelun ofisi tullut merkittivasti laajempi ja lahestymistapoja olisi tuliut offa
muitakin kuin suppea tilasto. Maan arvo riippuu sijainnista ja siind Pitkaniemi ohittaa
kaikki muut rakennuspaikat.

Perusteluja samankaltaisten aiueiden eri hinnoille ei ole esitetty. Wirtaselle 33,20
€/m?, Santapukille 46,93 €/m? (ei rakennusoikeutta) ja Pursiseuralle 102 €/m?. Miksi?

13. Kaupunki ei ole kommentoinut yhdyskuntataloudeilista osiota oikaisuvaatimuk-
sessa millddn tavoin. Yhdyskuntataloudellisuus on oleellinen tieto kuntalaisille: Mikali
Pitkdniemi olisi toteutunut kumotun asemakaavan mukaisesti, olisi alueelle tullut
kaupungin yllapidettaviksi n. 200 m putkijohtoja asukasta kochden. Keskustan alu-
eella johtoa on vain 5 metria per asukas. On siis kohtuullista, ettd veneettémille kes-
kustan asukkaille turvataan Pitkdniemi virkistaytymisalueena.

Yksityistien kaytostd kulkuyhteytena rakennuspaikalle kaupungilla ei ole minkaan-
laista selvitystd. Kumotussa "Rokkirannan” asemakaavassa oli uuden kaupunginosan
perustaminen yksityistien pdahan keskeinen peruste kaavan kumoamiseen KHO:ssa.

Pitkdiniemessa ei ole detaljikaavaa edes luonnosasteella. Myyntid varten on laadittu
vain maankdyttéluonnes ilman luontoselvitystd ja muita MRL 1, 5, 9 ja 54 §:558 mai-
nittuja tavoitteita ja selvityksia.

Kaupunginhallituksen paatos tulee kumota oikaisuvaatimuksessani esitetyilld pe-
rusteilla.

Heinolassa 27.8.2018
JARMO LAITINEN

Laati

Consulting M Seppa Ky

Matti Seppa, kijhteistdinsinddri (DI)
Suomen kiintéistdarviointiyhdistys ry:n jasen
vhteystiedot 1. sivulla
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