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Hameenlinnan hallinto-oikeus
Raatihuoneenkatu 1
13100 Hameenlinna

Lausuntopyynténne 26.9.2018 dnro 5712/18

Lausunto Hameenlinnan hallinto-oikeudelle Jarmo Laitisen valitukseen /
Kaupunginhallitus 23.7.2018 § 152, Rakennuspaikan hinnoittelu ja myynti, Pitkaniemi

Lausunnon antaja Heinolan kaupunginhallitus

Prosessiosoite Heinolan kaupunginhallitus
Rauhankatu 3
18100 Heinola
kirlaamo(a)heinola.fi

Valittaja Jarmo Laitinen

Selostus asiasta Heinolan kaupunginhallitus on paatoksellaan 23.7.2018 § 152
hylannyt Jarmo Laitisen esittdaman oikaisuvaatimuksen kaupungin-
hallituksen paatokseen 18.6.2018 § 137 / Rakennuspaikan hinnoitte-
lu ja myynti, Pitkaniemi.

Laitinen vaatii kaupunginhallituksen paatoksen kumoamista
Heinolan kaupungin maapoliittisen ohjelman vastaisena, seka
maankaytto- ja rakennuslain, perustuslain, hallintolain ja kuntalain
vastaisena. Lisaksi valittaja esittda kaupungin kayttaneen vaarin
harkintavaltaansa ja vaatii kaupunkia korvaamaan valituksesta
johtuvat oikeudenkayntikulut viivastyskorkoineen.

Lausunto Kaupunki katsoo toimineensa valituksen kohteena olevassa
asiassa saadosten ja omien toimivaltasaannostensa mukaisesti
seka kunnallisen itsehallinnon puitteissa. Paatoés on syntynyt
oikeassa jarjestyksessa, ja se on ollut valmisteltu ja perusteltu.
Asiaa on taustoitettu elinvoimalautakunnan paatoksissa
28.2.2018 § 15 (rakennuspaikan hinnoittelu ja myynti) ja
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21.3.2018 § 26 (markkinointiyhteistyosopimus).
Paatosvalmistelun lahtokohtana on ollut rakennuspaikan
luovuttaminen markkinahintaan. Kaupunki katsoo, etta se ei ole
kayttanyt harkintavaltaansa vaarin.

Kaupunki katsoo, etta valitus tulisi hylata. Kaupunki kiistaa
vaatimuksen oikeudenkayntikulujen korvaamisesta.

Perusteet valituksen hylkaamiselle

Kaupunki uudistaa perustelut, jotka se on antanut vastauksessaan
Jarmo Laitisen oikaisuvaatimukseen (Kaupunginhallitus 23.7.2018
§ 152).

Lisaksi kaupunki toteaa valituksessa esitettyyn seuraavaa:

Yleista

Asiaan liittyvissa elinvoimalautakunnan ja kaupunginhallituksen
paatoskasittelyissa on selkeasti ja avoimesti selvitetty, etta
rakennuspaikan luovutus perustuu ainoastaan kaupungin ja Toni
Wirtasen valiseen markkinointiyhteistyohon. Rakennuspaikan
luovutus asemakaava-alueen ulkopuolelta on suhteellisen
harvinainen toimenpide, mutta tassa tapauksessa
markkinointiyhteistyosta kaupungille odotettavissa olevat hyddyt on
katsottu sille erityiseksi perusteeksi.

Markkinointiyhteistydsopimus on velvoittava sopimus, jonka
tarkoituksena on taata, ettd kaupunki saa yhteistyosta konkreettisiin
toimiin perustuvaa tuntuvaa vastiketta. Yhteistydn ensisijaisena
teemana ovat luovutettavalla rakennuspaikalla tapahtuvat
rakentamistyot, joiden eri vaiheissa Wirtanen tuo aktiivisesti esiin
Heinolaa eri kanavien kautta. TV-materiaalilla katsotaan olevan
erityinen painoarvo, koska teemaan liittyvat formaatit ovat nykyaan
suosittuja ja nakyvia julkisuudessa. Paatosta ei siten voi rinnastaa
vain "otsikkotasolla” perusteltuun nk. elinkeinopoliittiseen
rakennuspaikan luovutukseen, joka pohjautuisi esimerkiksi
ainoastaan jonkin tunnetun, hyvatuloisen tai johtavassa asemassa
olevan henkilon asuttamiseen paikkakunnalle.

Rakennuspaikan luovutus ei tapahdu alle kdyvan markkinahinnan.
Paatos ei sido kaupunkia Pitkaniemen tai Laajalahden alueen
laajempaan asemakaavoitukseen ja toteutukseen eika siten sido
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kuntatalouden kustannuksia. Yhden rakennuspaikan lisdaminen
Pitkaniemeen, jossa niita on jo talla hetkella seitseman kappaletta, ei
ole merkittava muutos.

Luovutettava rakennuspaikka on tutkittu luonnonolosuhteiltaan ja
sijoitukseltaan siten, etta se sopeutuu myos mahdolliseen
myohempaan asemakaavoitukseen. Luontoselvitys on laadittu v.
2017, ja sen huomioon ottamisesta maankaytossa on neuvoteltu
mm. ELY-keskuksen asiantuntijoiden kanssa ennen
luovutuspaatosta.

Pitkaniemen alue on osoitettu maakuntakaavassa
taajamatoimintojen alueeksi ja hyvaksymisvaiheeseen etenevassa
Laajalahti-Kouvolantie -osayleiskaavassa uudeksi pientalovaltaiseksi
asuinalueeksi. Rakentaminen sijoittuu olemassa olevien
rakennuspaikkojen rivin jatkeeksi, eika se siten heikenna rantojen
yleista virkistyskayttoa katkaisemalla laajaa rakentamatonta
rantaosuutta.

Valmistelussa on myos tuotu esiin, etta rakentaminen vaatii
poikkeamisluvan. Poikkeamisen edellytykset ratkaistaan erillisessa
lupaprosessissa, mutta alustavasti kaupunki katsoo niiden olevan
olemassa mm. alueella tehtyjen luontoselvitysten perusteella.

Koko luovutusprosessin valmistelusta ja reunaehdoista on tiedotettu
ja keskusteltu kaupunginhallituksen kanssa useaan otteeseen
talvikaudella 2017-2018. Nain ollen kaupunginhallitus on ollut hyvin
tietoinen valituksenalaisen paatoksen sisallosta ja merkityksesta.
Valmistelua on myo0s esitelty paatoskokouksessa.

Kaupunki katsoo, etta paatos ei ole valituksessa esitetylla tavalla
ihmisten yhdenvertaisuutta loukkaava (Perustuslaki 6 §) tai hallinnon
oikeusperiaatteiden vastainen (Hallintolaki 6 §). Paatoksen
paaasiallisena tavoitteena on ollut mahdollistaa konkreettinen hanke,
jolla voidaan edistaa Heinolan myonteista mielikuvaa ja vetovoimaa
ja siten vahvistaa kaupungin elinvoimaa (Kuntalaki 1 §).

AKA-arvioitsijoiden lausunnot

Vaitetta, etta AKA-arvioijien kayttaminen rakennuspaikan
luovutushinnan maarittelyn taustaksi olisi ollut vaara menettely, on
vaikea ymmartaa. Ulkopuolisia kiinteistoarvioijia, erityisesti AKA-
arvioijia, kaytetaan myds kunnissa varsinkin erityista
puolueettomuutta edellyttavissa tehtavissa ja vaativissa kohteissa.
Tassakin tapauksessa tilattujen arvioiden tarkoituksena on ollut
maaritella kohteelle kaypa markkina-arvo. Wirtasen kanssa solmittu

Heinolan kaupunki
Rauhankatu 3, 18100 Heinola

Puh. (03) 849 30 (vaihde), kirlaamo@heinola.fi » S 0 GLﬁ n ﬁ
PiENI KAUPUNKi,


mailto:kirjaamo@heinola.fi

" Lausunto 4/8
Heinola
2065/10.00.02/2018

12.11.2018

markkinointiyhteistyd ei ole vaikuttanut kaupunginhallituksen
maarittdmaan rakennuspaikan hintaan, vaan se on ollut ainoastaan
peruste rakennuspaikan luovuttamiselle juuri hanelle ja tassa
vaiheessa ilman asemakaavaa.

Paikkansa pitamaton on valittajan vaite, etta toisessa arviokirjassa
(12.5.2018) olisi lausuttu oleelliseksi arvoon vaikuttavaksi tekijaksi
kaupungin markkinointiyhteistyd Toni Wirtasen kanssa. Arviokirjan
alussa on selkeasti todettu arvioinnin tarkoitus, joka noudattaa
yleista arvioinnin periaatetta sekd molemmille arvioitsijoille annettua
ohjetta, ettei markkinointiyhteistydta huomioida mitenkaan arvon
maaraytymisessa:

"Arviokirjan tarkoitus on markkina-arvon maarittely asemakaavoitukseen

tuleville / kaavamuutokseen kuuluville tonteille. Ko. alueesta on tehty

arviokirja pvm. 29.11.2017, jota on tdydennetty alla olevin muutoksin,
arvion kohdistuen viimeisimpaan asemakaavan tonttijakoon.

Markkina-arvolla tarkoitetaan arvioitua rahamaaraa, jolla omaisuus
arvopaivana todennakdisimmin vaihtaisi omistajaa liiketoimeen
halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS 2017).”

Arvioija on arviokirjansa luvussa "oleelliset huomiot ja arvoon
vaikuttavat tekijat” tuonut aluksi esille kaupungin tekemia toimia ja
yleisia tavoitteita Pitkdniemen/Laajalahden alueen tulevalle
kaavoitukselle. Samalla on luonnollisesti todettu myos
markkinointiyhteistyd, joka on elinvoimalautakunnan paatoksien
(28.2.2018 § 15 ja 21.3.2018 § 26) myo6ta mediassa uutisoitu
valtakunnanlaajuisestikin ennen arviointien valmistumista.

Arvioijat eivat ole olleet esteellisia tai muuten tehtavaan
soveltumattomia.

Kaupunki-infra ja hinnanmuodostus

NK. kaupunki-infran, jolla valittaja tarkoittanee lahinna vesihuoltoa ja
katuyhteyksia, vaikutusta taman kohteen arvon muodostumiseen on
vaikea arvioida tarkasti aikafunktion suhteen. Kaupunki on aikonut
markkinointisopimuksen toteuttamisen mahdollistamiseksi luovuttaa
rakennuspaikan Wirtaselle tassa vaiheessa, jossa alueella ei ole
viela asemakaavaa.

Kaupunki toistaa oikaisuvaatimuksen yhteydessa lausumansa, etta
vaikka rakennuspaikan luovutus nyt ei vaikeuta tulevaa
asemakaavoitusta, ei se toisaalta myoskaan edellyta tai vaistamatta
johda alueen asemakaavoittamiseen tai muuhun lisarakentamiseen.
Alueen laajempaa toteuttamista koskevat kaupungin paatokset,
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kuten kaavan ja kunnallistekniikan toteuttaminen, tapahtuvat siten
erillisen harkinnan pohjalta, todennakoisesti useamman vuoden
kuluttua.

Vertailut rakennuspaikkojen hintatasosta

Valituksessa on useassa kohdin viitattu erityisesti Heinolan
pursiseuran palstaan, joka sijaitsee saman Ruotsalaisen jarven
rannalla, Vasikkasaaressa, osoitteessa Vasikkasaarentie 184.
Vertailukohdan taustalla on muutama vuosi sitten kayty prosessi,
jolla Heinolan kaupungin tarkoituksena oli uudistaa kymmenien
Ruotsalaisen rannoilla sijaitsevien, paaasiassa yksityiseen
lomamokkikayttdon vuokrattujen palstojen vuokrasopimukset.
Palstojen kayvat arvot ja yleiset sopimuskaytannot maariteltiin
kaupunginvaltuuston paatdksella 15.9.2014 § 81. Arviointi perustui
tuolloinkin kahden ulkopuolisen arvioijan arviokirjoihin.

Valituksessa on ilmeisen tarkoitushakuisesti valittu vertailukohdaksi
juuri Heinolan pursiseuralle vuokrattu palsta
(rantaosayleiskaavamerkinta RM-2), koska sen maanelidlle laskettu
arvo on kyseisen kaupunginvaltuuston paatdksen kattamien
palstojen joukossa poikkeuksellisen korkea (90 €/m?). Pursiseuran
palsta kuuluu kolmen Vasikkasaaressa ja Korpinmaalla sijaitsevan
palstan joukkoon, jossa kahden arvioijan esittamat arviot erosivat
selvasti, ja paatoksentekoon esitettiin pursiseuran osalta
merkittavasti korkeampaa arvoa. (maankayttéosaston valmistelu
6.8.2014)

Ottamatta enempaa kantaa pursiseuran palstan arvoon voidaan
kuitenkin todeta, etta tassa yhteydessa selvasti relevantimman
vertailuaineiston muodostavat Vasikkasaaren yksityiseen kayttoon
tarkoitettujen vuokrapalstojen (rantaosayleiskaavamerkinta RA-5)
hintamaarittelyt. Naita palstoja on yhteensa 17 kpl. Palstojen koon
keskiarvo on 2574 m? ja mediaanihinta maanelitlle noin 51,7 €/mZ.
Pitkaniemesta luovutettava rakennuspaikka on kooltaan selvasti
Vasikkasaaren palstoja suurempi, joten sen maanelidlle jyvitetty arvo
yleisten hinnanmuodostumismekanismien mukaisesti pienempi.

Rantojen riittavyys yleiseen virkistyskayttoon

Heinolan kaupunkitaajama lahiymparistdineen on erittain
vesistorikasta aluetta. Pitkdniemen rantojen kaytto on tutkittu
parhaillaan hyvaksymiskasittelyyn etenevan Laajalahti-Kouvolantie —
osayleiskaavan laajalla suunnittelualueella, joka kattaa Huhtisaari
mukaan lukien n. 15 km Ruotsalaisen rantaviivaa.
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Rantavydhykkeen yleinen virkistyskayttdé kohdistuu kaupungin
keskustasta alkaen Tahtihovin kautta Saittalahden laavulle, ja
osittain siita vahan pohjoiseen Laajalahden etelaosaan. Pitkaniemen
karkiosaan ei nykyaankaan kohdistu aktiivista virkistyskayttoa.

Heinolan kaupungin maapolitiikka

Heinolan kaupungin maapoliittinen ohjelma on laadittu vuosille 2007
—2012. Ohjelmaa on taydennetty kaupunginvaltuuston paatdksella
16.11.2009. Ohjelmaa ei ole sen jalkeen paivitetty, mutta
maapoliittisessa valmistelussa on siitd huolimatta noudatettu hyvaan
hallintotapaan kuuluvaa jatkuvuutta ja ennakoitavuutta; ts.
maapoliittisen ohjelman linjauksia on noudatettu, mikali erityisista
syista ei ole tapauskohtaisesti muuta paatetty.

Maapoliittisen ohjelman johdanto-osan mukaan "Kaupunki luovuttaa
rakentamiseen tarkoitettuja tontteja paaasiassa vain
asemakaavoitetuilta ja kunnallistekniikalla varusteluilta alueilta”. Nain
on menetelty maapoliittisen ohjelman voimassaolokauden
jalkeenkin.

Toisaalta ohjelman varsinaisessa maapoliittisia keinoja Heinolassa
koskevassa osassa ei mitenkaan ollut poissuljettu mahdollisuutta
rakennuspaikan luovuttamiseen asemakaava-alueen ulkopuolelta.
Jonkin verran asemakaava-alueen ulkopuolisia rakennuspaikkoja tai
lisdmaata on luovutettu mm. Vierumaen Syrjalankankaalla ja Lusissa
osayleiskaavojen alueidenkayttdvarausten ohjaamina.

Rakennuspaikan luovuttaminen Pitkaniemesta tassa vaiheessa on
perusteltu ja avoin paatos, vaikka se poikkeaakin tontinluovutusten
paalinjasta.

Kaupunginhallituksen toimivalta

Heinolan kaupungin organisaatio uudistui 1.6.2017, jolloin voimaan
tullut hallintosdénté maarittelee kaupunkiorganisaation hallinnon ja
toiminnan jarjestamisen. Rakennuspaikan luovuttamisen osalta
toimivallan maarittelee hallintosaannon 56 §:

”56 §
Omaisuuden luovuttaminen ja vuokraaminen seka hankinnat

Kunnan omaisuuden luovuttamisesta ja vuokraamisesta paattaa
kaupunginhallitus valtuuston hyvaksymien perusteiden mukaisesti.
Kaupunginhallitus voi siirtda toimivaltaansa muille toimielimille ja
viranhaltijoille.

Kaupunginhallitus antaa erillisen hankintaohjeen, jossa menettelyohjeiden
ohella maarataan toimielinten ja muiden viranomaisten
hankintatoimivallasta.”
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Kyseisen pykalan pohjalta toimivalta myds rakennuspaikkojen ja
muiden kiinteistdjen tai niiden osien luovuttamisessa kuuluu
lahtokohtaisesti kaupunginhallitukselle. Valtuusto voi antaa
omaisuuden luovuttamiselle yleisia periaatteita ja linjauksia, mutta
toistaiseksi tallaisia ei ole hallintosdannon voimassaoloaikana
annettu kiinteistdjen luovutuksen osalta (esim. maapoliittista
ohjelmaa).

Kiinteistojen osalta toimivaltaa on kaupunginhallituksen
toimintaohjeella siirretty paaosin edelleen virkamiestasolle.

Laajalahden alueen kaavoitus

Heinolan kaupunki on jo pitkaan tarkastellut Pitkaniemea yhtena
mahdollisuutena osoittaa uusi, ranta-asumisen mahdollistava
pientaloalue. Kuten oikaisuvaatimuksessa on todettu, alueelle v.
2006 hyvaksytty nk. Rokkirannan asemakaava (Laajalahden
asemakaava, 605 Ak) kumoutui KHO:ssa v. 2008.

Taman jalkeen Pitkaniemen alueen maankaytdn suunnittelutilanne
on muuttunut merkittavasti. Vuonna 2017 voimaan tulleessa Paijat-
Hameen maakuntakaavassa 2014 Pitkaniemen alue on
taajamatoimintojen aluetta (A). Vuonna 2016 voimaan tulleessa
oikeusvaikutteisessa Heinolan strategisessa yleiskaavassa
Laajalahden-Pitkaniemen alueelle on osoitettu 1. toteutusvaiheen
asuinaluevaraus.

Juuri hyvaksymisvaiheeseen etenevassa Laajalahti-Kouvolantie -
osayleiskaavassa kyseinen alue on esitetty uutena
pientalovaltaisena asuinalueena (AP-1). Osayleiskaavan taustaksi
laaditut selvitykset korvaavat puutteet, joita oli Rokkirannan
asemakaavan tausta-aineistossa. Osayleiskaavan selostuksen
liitteisiin kuuluu kaavan taloudellisuuden, mitoittamisen ja
toteuttamisen arviointi.

Kyseessa olevaa yhden uuden rantarakennuspaikan muodostamista
viereisten jatkoksi on tassa vaiheessa pidettava perusteltuna
erityisratkaisuna, joka ei sido kaupungin tulevia Laajalahden alueen
kaavoituspaatoksia eika sido kaupunkia valittajan vaittamiin
kunnallistekniikan toteutuskuluihin.

Muut valituksessa esitetyt asiat

Viittaukset Jari Parkkosen tehtaviin aiempana maakuntajohtajana,
Apulanta osakeyhtioon aputoiminimineen seka Toni Wirtasen
aiemmin omistamaan kiinteistoon Ala-Raaveli -jarven rannalla eivat
mitenkaan liity valituksen alaisena olevaan paatokseen.
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Wirtanen on myynyt valituksessa viitatun kiinteiston.

Kiinteisto kuuluu vireilla olevan Ala-Raaveli-Keskinen —rantaosa-
yleiskaavan suunnittelualueeseen. Kaavan laadinnassa kaytettavien
pohjatietojen mukaan kyseisella kiinteistolla on kaksi olemassa
olevaa paarakennusta. Olemassa oleva tilanne on todettu
maassamme vakiintuneen kaytannon mukaisesti
rantaosayleiskaavaluonnoksessa; kyseiselle kiinteistolle ei ole
osoitettu uutta rantarakennuspaikkaa.

Jari Parkkonen ei ole valituksen alaista asiaa valmisteltaessa ja
paatettaessa ollut missaan roolissa Heinolan kaupungilla. Parkkonen
aloitti virassaan nykyisena Heinolan kaupunginjohtajana 28.8.2018.

Lainvoimaisen maakuntakaavan ratkaisut Pitkaniemen ja
Laajalahden alueilla osalta perustuvat merkittavasti Heinolan
kaupungin antamiin lausuntoihin kaavatyon aikana.

Kaupunki antaa tarvittaessa mielellaan oikeudelle lisaa asiaan
liittyvia tietoja ja aineistoja.

Heinolan kaupunginhallitus
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