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Keskimmaisessa Selkdsaaressa sijaitsevan vuokra-alueen nro 25
vuokralainen on vaatinut Heinolan kaupungilta vuokra-alueen pin-
ta-alan muutosta ja vuokran tarkastamista vastaamaan alueen todel-
lista pinta-alaa. Vuokrasopimuksen ehdot on hyvaksytty kaupungin-
hallituksen kokouksessa 19.4.2010 § 231.

Asian kasittely

Vuokralainen on vuokrannut hallinnassaan olevan Keskimmaisessa
Selkasaaressa sijaitsevan alueen nro 25 ja allekirjoittanut aluetta
koskevat vuokrasopimukset 6.8.2002 ja 21.1.2015. Vuokrattavan
alueen pinta-ala on ollut molemmissa vuokrasopimuksissa n. 1800
m2 liitekartan likimaaraisesti osoittama alue, jota ei ole merkitty kau-
pungin toimesta maastoon.

Vuokralainen on lahettanyt Heinolan kaupungille oikaisu- ja muutos-
pyynnon 1.9.2014 ja vaatinut vuokratontin nro 25 pohjapinta-alan oi-
kaisua ja muutosta. Pinta-alan oikaisua vuokralainen vaatii siten, "et-
ta vuokrasopimukseen muutetaan todellisuutta vastaava vuokra-alu-
een pinta-alaksi 1500 m2 ja muutetaan vuokran maara ja hintajyvitys
samoilla mittasuhteilla. Lisaksi vuokralainen vaatii vuokra-alueen ra-
jan siirtamista "lahemmaksi taloa, jolloin tontin koko myos pienenisi
seka maastollisesti ettd vuokrasopimuksessa”. Rajan muutos pie-
nentaisi vuokra-alueen 1300 m2 kokoiseksi.

Oikaisu- ja muutospyynndssa vuokralainen epailee pinta-ala muutok-
sen johtuneen vedensaannostelysta johtuvasta vedenpinnan nou-
susta ja siita johtuvasta eroosiosta. Vuokralainen huomauttaa, etta
edelld mainitusta johtuvaa pinta-alan pienenemista ei ole korjattu
uusiin vuokrasopimuksiin. Vuokralaisen vaatimuksen mukainen 1500
m2 pinta-alatieto perustuu vuokralaisen omiin mittauksiin.

Heinolan kaupungin teknisen toimen johtaja on vastannut vuokra-
laisen oikaisu- ja muutospyyntdon 25.11.2015. Vastauksessa tode-
taan, etta "vuokralaisen vuokraaman vuokrapalstan rajat on merkitty
uuden vuokrasopimuksen liitekarttaan ja pinta-ala on maaritelty kar-
talta”. Pinta-ala on korjattu uuden vuokrasopimuksen yhteydessa ja
litekartan mukainen pinta-ala n noin 1800 m2. Vuokralainen on hy-



vaksynyt vuokrasopimuksen 21.1.2015.

Vuokralainen on uusinut vaatimuksensa 16.6.2016 Iahettamallaan
sahkopostilla, jossa han pyytaa kasittelemaan asiaa uudelleen. Sah-
kopostin litteena on hanen 1.9.2014 lahettamansa oikaisu- ja muu-
tospyynto.

Vuokralainen on lahestynyt 2.6.2017 Heinolan kaupungin teknisen
toimen johtajaa lakimiehen valityksella. Kirjeessa toistetaan samat
vaatimukset vuokra-alueen pinta-alan pienentamisesta vuokrasopi-
mukseen todellisen mittaamansa 1500 m2:n mukaan ja siten vuok-
ran pienentamisesta vastaamaan vuokra-aluetta. Lisaksi vuokralai-
nen vaatii, ettd kaupungin on palautettava liikaa maksamansa vuok-
rat takaisin korkolain mukaisine viivastyskorkoineen maksun suori-
tuspaivasta lukien.

Heinolan kaupunki vastasi lakimiehen valityksella tulleisiin vaati-
muksiin 14.6.2017. Vastineen on laatinut maankayttoinsindori yhdes-
sa kaupungin lakimiehen kanssa. Kaupunki toteaa edelleen vasti-
neessaan, etta vuokralaiselle on annettu vuokralle alue, joka on
"noin 1800 m2 suuruinen karttaliitteen likimaaraisesti osoittama
alue”. Kaupungin lakimies toteaa vastineessaan etta "Tyypillista on,
etta rantaviivan paikka muuttuu eri vuodenaikojen ja vedenjuoksu-
tuksen mukaan. Juridisesti on oleellista, etta a) kiinteistosta saatava
hyoty tai b) edes vuokrasopimuksen kirjatut ehdot eivat ole sidotut
tarkkaan pinta-alaan. Tasta on osoituksena mm. se, etta neliomaa-
raa ei ole sitovasti mitattu”. Nama tosiasiat takaavat kaupungin naké-
kulmasta vuokralaiselle mahdollisuuden kayttaa vuokrasopimuksen
mukaista pinta-alaa.

Vuokralainen on siirtdnyt asian 24.7.2019 Paijat-Hameen Karajaoi-
keuden ratkaistavaksi. Osapuolten yhteisen nakemyksen mukaan rii-
dan ratkaisemiseksi hyvaksyttiin sovitteluneuvottelu, joka jarjestettiin
20.9.2019 Paijat-Hameen Karajaoikeudessa. Kaupunkia edustivat
kaupungin lakimies ja maankayttoinsinoori.

Perustelut sovintoesitykselle

Neuvotteluissa vuokralaisen ja hanta edustaneen lakimiehen kanssa
vuokralainen toisti vaatimuksen.

Kaupungin edustajien nakemys pinta-alan muutoksesta, kuten myos
vuokralaisen suorittaman mittauksen tarkkuudesta olivat, etta ne ei-
vat ole tarkkoja. Vuokra-alueesta painotettiin vuokrasopimuksen mu-
kaista lausetta "karttaliitteen likimaaraisesti pinta-alaltaan noin
1800m2:n” Kaytanndssa alue tarkoittaa kaytossa olevaa aluetta, joka
ei perustu suoraan karttaan. Tama alue vuokralaiselle on luvattu
kayttoon ja on sita edelleenkin, eika kokoero muuta alueen tarkeita
ominaisuuksia rantapalstana.



Sovittelussa on kuitenkin tarkoitus 16ytaa ratkaisu kiistaan ilman ras-
kasta oikeusprosessia. Asia on kaupungille sinansa vahamerkityksi-
nen. Karajaprosessi voidaan nahda epatoivottavana osapuolten ja
oikeuslaitoksen voimavarojen kayttona.

Tarkeaa on arvioida, voidaanko vaatimus nailla perusteilla hyvaksya
vuokralaisten yhdenvertaisena kohteluna. Kaupungin edustajat paa-
tyivat sovintoehdotuksessaan siihen, etta vuokralaisten yhdenvertai-
suuden nakokulmasta ei ole estetta muuttaa sopimuksessa mainit-
tua alueen pinta-alaa.

Alueen kokoa on selvitetty kartalla. Alueen luonteeseen kuuluu, etta
palstoja ei ole mitattu maastoon ja tasta periaatteesta kaupunki ei
ole luopumassa. Kartalla alueen pinta-ala on alle 1800 m2, mutta yli
1500 m2. Asian vaikuttaa, lasketaanko pinta-alaan mukaan alueen
edessa sijaitseva kari, jota hakija pitda hukkamaana. Selkasaarissa
on hyvaksytty pienempia 1500 m2 laajuisia vuokra-alueita. Periaat-
teellisesti alue voi siten olla myds 1500 m2. Kaupungin edustajien ta-
holta on todettu, etta aluetta ei ole mitattu luonnossa ja tilanne on
poikkeuksellinen kokonaisuudessaan.

Kaupungin edustajat katsoivat tassa tapauksessa mahdolliseksi
muuttaa vuokra-alueen pinta-alaa pienemmaksi ja vastaavasti pie-
nentaa vuokra vuodesta 2020 alkaen vastaamaan vuokralaisen kayt-
tamaa, pienempaa pinta-alaa.

Korvausvaatimukset ja asiamieskulut kiistettiin korkoineen.

Sovitteluehdotus hyvaksyttiin vuokralaisen sekad hanen asiamiehen-
sa toimesta. Heille kerrottiin, etta vuokraehdon muuttaminen on hy-
vaksyttava kaupungin asiasta paattavassa elimessa, tassa tapauk-
sessa kaupunginhallituksessa. Vuokrasopimuksen ehdot on hyvak-
sytty kaupunginhallituksessa 19.4.2010 § 231.

Esityslistan liitteend 1 Haaste riita-asiassa koskien vuokrapalstan nro
25 pohjapinta-alan oikaisua ja muutosta

Kaupunginjohtajan (JP) ehdotus:

Paatos:

Muutoksenhaku:

Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya pinta-ala muutoksen vuokraso-

pimukseen 1500 m2:ksi ja muuttaa vuokraa vastaamaan uutta pin-
ta-alaa. Uusi vuokrasopimus astuu voimaan 1.1.2020.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatdsehdotuksen yksimielisesti.

oikaisuvaatimusohjeet, kunnallisasiat
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Sahkoposti kaupunginlakimies, maankayttdinsinoori



