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1. Taydennyksen tarkoitus ja oikeudellinen luonne

Talla kirjelmalla tdsmennetaan ja tdydennetdan 16.3.2026 jatetyssa
oikaisuvaatimuksessa esitettyja laillisuusperusteita. Oikaisuvaatimus kohdistuu
yksinomaan paatdksen lainmukaisuuteen ja menettelyn asianmukaisuuteen, ei eri
kayttomuotojen tarkoituksenmukaisuuden arviointiin.

Kuntalain (410/2015) 134 8:n mukaan oikaisuvaatimuksen kohteena olevasta
paatdoksesta saa vaatia oikaisua nimenomaan laillisuusperusteilla. Esityslistan 7.5.2026
valmistelutekstisséa esitetty tulkinta, jonka mukaan oikaisuvaatimus kohdistuisi
tarkoituksenmukaisuuteen, on virheellinen, ja se pyydetaan korjattavaksi ennen
lautakunnan ratkaisua.

Ensisijainen vaatimus pysyy ennallaan: viranhaltijapaatos 9.3.2026 § 12/2026 tulee
kumota ja asia palauttaa uudelleen valmisteltavaksi.

2. Arviointiperusteiden puuttuminen tarjouskilpailussa (Kuntalaki ja hallintolaki)
2.1 Tosiseikat
Julkaistussa huutokauppailmoituksessa ei ole esitetty:

e tarjousten arviointiperusteita,

¢ vertailumenetelmas,

e arviointikriteerien painotuksia,

e eika hyvaksyttavyyden edellytyksia.

Tarjoajille on ilmoitettu ainoastaan, etta vuokranantaja pidattaa oikeuden hyvaksya tai
hylata korkeimman tarjouksen. Samanaikaisesti kaupungin valmistelutekstissa
todetaan, etta voittanut tarjous on hyvaksytty vasta sen jalkeen, kun sen on arvioitu
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tayttavan soveltuvuusedellytykset. Menettelyssa on siten tosiasiallisesti
kaytetty kahden vaiheen arviointimallia (hinta + soveltuvuus), jota ei ole julkistettu
etukateen.

2.2 Oikeudellinen viitekehys

Suomen lainsdadanndssa julkisten tarjouskilpailujen avoimuus on yksi keskeisista
periaatteista, joka on kirjattu hankintalakiin (laki julkisista hankinnoista ja
kayttooikeussopimuksista 1397/2016) seka taustalla vaikuttaviin EU-direktiiveihin ja
yleisiin hallinnon julkisuusperiaatteisiin.

Vaikka kunnan omaisuuden vuokraus ei sellaisenaan kuulu hankintalain
soveltamisalaan, avoimuuden, tasapuolisuuden ja ennakoitavuuden periaatteet
ulottuvat hankintalain soveltamisalan ulkopuolellekin silloin, kun julkisyhteiso
luovuttaa rajallista taloudellista resurssia (esim. maa-alueen vuokraoikeus)
markkinoilla toimiville. Nama vaatimukset johtuvat tallaisissa tapauksissa erityisesti
seuraavista:

« Kuntalain 130 8§ edellytta3, etta kunnan luovuttaessa tai vuokratessa kiinteistoa
kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle taholle, hinnoittelun on oltava
markkinaehtoista taikka luovutus on tehtava avoimen ja syrjimattoman
tarjouskilpailun perusteella. S4anndksen tarkoitus on varmistaa seka
markkinaehtoisuus ettda menettelyn lapinakyvyys; mikali soveltuvuusarvioinnin
painottaminen on kaytanndssa johtanut korkeimman tarjouksen sivuuttamiseen
ilman objektiivisia, etukateen ilmoitettuja kriteereja, kysymys voi olla myds
valtiontukioikeudellisesti merkittdvasta menettelyvirheesta (SEUT 107 art.;
komission tiedonanto valtiontuen kasitteesta julkisen omaisuuden
luovuttamisessa).

¢ EU-oikeuden perusperiaatteet (avoimuus, syrjimattdmyys, yhdenvertainen
kohtelu) edellyttavat EU-tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskaytannon
mukaan, etta rajallisen taloudellisen resurssin luovuttamisessa noudatetaan
riittavaa julkisuutta ja ennakkoon ilmoitettuja, objektiivisia valintaperusteita,
jotta tarjoajia kohdellaan yhdenvertaisesti.

« Kotimaisessa oikeuskaytannossa on vakiintuneesti edellytetty, etta
tarjouskilpailun arviointiperusteiden tulee olla ennalta maariteltyja, julkisesti
saatavilla ja kaikkien tarjoajien tiedossa.

2.3 Oikeudellinen arvio

Jos paatos ei ole perustunut yksinomaan korkeimpaan tarjoukseen, vaan myos
tarjouksen sisalldlliseen arviointiin, arviointiperusteiden olisi tullut olla:

e ennalta maariteltyja,
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¢ julkisesti saatavilla,
o seka kaikkien tarjoajien tiedossa.

Jalkikateinen soveltuvuusarviointi ilman julkaistuja kriteereja

rikkoo luottamuksensuojaperiaatetta niiden tarjoajien osalta, jotka tarjouksen
tehdessaan olivat oikeutettuja olettamaan menettelyn etenevan
huutokauppailmoituksessa kuvatulla tavalla, seka yhdenvertaisuusperiaatetta, koska
arvioinnin lopputulokseen vaikuttavia tekijoita ei ole sovellettu kaikkiin tarjoajiin samoin
ennalta tunnetuin perustein.

2.4 Puutteet asiakirja-aineistossa
Asiassa ei ole esitetty:

e Kkirjallista arviointiaineistoa,

o vertailutaulukkoa,

e arviointimuistiota,

e eika selvitysta siita, kuka arvioinnin on suorittanut ja milloin.
2.5 Johtopaatos

Menettely ei tayta kuntalain 130 8:n eika yleisten julkisuus- ja avoimuusperiaatteiden
edellyttamia vaatimuksia, erityisesti yhdenvertaisuutta, ennakoitavuutta,
objektiivisuutta, lapindkyvyytta ja luottamuksensuojaa.

3. Selvittamisvelvollisuuden laiminlyonti (HL 31 §)

Hallintolain 31 8:n 1 momentin mukaan viranomaisen on huolehdittava asian riittavasta
ja asianmukaisesta selvittimisesta omasta aloitteestaan ja ennen paatoksentekoa.
Selvitysvelvollisuus ei siirry asianosaiselle eika se ole taytettavissa takautuvasti.

Apajalahden alueella on:
¢ luontoarvoja,
e lepakoihin liittyvia havaintoja,
e sekd vakiintunutta matkailukayttoa.

Tallaisessa tilanteessa paatoksenteon tulee perustua riittdvaan selvitykseen muun
muassa toiminnan vaikutuksista luontoon, yhteensopivuudesta alueen kayttdomuotojen
kanssa seka vaikutuksista matkailutoimintaan.
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Asiakirjoista ei ilmene, etta tallaisia selvityksia olisi ollut kaytettavissad ennen paatosta.
Painvastoin: keskeinen aineisto — liite 1 (Ita-Hame -lehden artikkeli), liite 4
(tieteellinen naytto koirien vaikutuksista luonnonymparistoihin), liite 5 (koirien
vaikutukset lepakoihin) ja liite 6 (Visit Lahden kirje yhteistyosta HouseBoat-
yrityksen kanssa) — on IPG Consulting Oy:n itsensa oikaisuvaatimukseen liittamaa
aineistoa, ei kaupungin omaa selvitysta.

Mikali kaupunki valmistelutekstissdan tukeutuu yksinomaan IPG Consulting Oy:n
toimittamaan aineistoon perustellakseen paatoksen lainmukaisuutta,

tama vahvistaa selvitysvelvollisuuden laiminlyonnin: kaupunki nojaa puolustuksessaan
aineistoon, jota se ei itse hankkinut ennen paatoksentekoa.

Johtopaatos: Paatos on tehty puutteellisella selvityspohjalla, eika hallintolain 31 8:n
mukainen velvollisuus ole tayttynyt.

4. Perusteluvelvollisuuden puutteellisuus (HL 45 8)

Paatoksesta eiilmene:
¢ miten tarjouksia on vertailtu,
¢ milla perusteella voittanut tarjous on katsottu paremmaksi,
e eika miten eri tekijoitd on punnittu keskenaan.

Yleisluonteinen viittaus siihen, etta toiminta tukee alueen kayttda, ei tayta hallintolain
45 8:n edellyttamaa yksiloitya perusteluvelvollisuutta, kun kysymys on
pitkakestoisesta, taloudellisesti ja matkailullisesti merkittdvastd maanvuokrauksesta
keskeiselld alueella.

5. Paatoksen jalkikateinen perusteleminen

Valmistelutekstissa 7.5.2026 esitetty laaja perustelu ei ilmene alkuperaisesta
viranhaltijapaatoksesta 9.3.2026. Tama viittaa siihen, ettd paatoksen perusteluja on
taydennetty vasta muutoksenhaun yhteydessa.

Hallintolain 45 8:n nakodkulmasta ratkaisevia ovat paatdoksen perustelut sen
tekohetkella. Jalkikateinen perustelujen taydentaminen oikaisuvaatimusvaiheessa ei
korjaa alkuperaisen paatoksen perusteluvirhetta.

6. Vireilla olevan kaavoituksen vaarantaminen (MRL 28 8 ja 197 §)

Ylatunniste jokaisella sivulla: Dnro 91/10.00.02/2026 — Taydennys oikaisuvaatimukseen 16.3.2026 — IPG Consulting Oy



Aluetta koskee vireilla oleva asemakaava ja asemakaavan muutos 729 AKM

Apajalahti (osallistumis- ja arviointisuunnitelma — liite 3, kaupungin oma asiakirja).
Maankaytto- ja rakennuslain 197 8:n mukaan paatosta tehtaessa on noudatettava, mita
laissa kaavoituksesta sdadetaan.

Pitkakestoisen vuokrasopimuksen tekeminen ennen kaavan hyvaksymista:

e saattaavaarantaa kaavan tavoitteiden toteutumisen (matkailupalvelut,
virkistyskayttd, luontoarvot),

¢ voiluoda kaavalle tosiasiallisia esteit3, jotka kaavoittaja joutuu kiertamaan tai
kompensoimaan,

¢ ontehtyilman, etta vuokrasopimuksen yhteensopivuutta vireilld olevan kaavan
tavoitteiden kanssa olisi paatoksessa yksildidysti arvioitu.

Varovaisuusperiaate edellytta3, ettei pitkdkestoisia maankayttoa sitovia sopimuksia
tehda kaavoituksen ollessa kesken, ellei yhteensopivuus ole erikseen varmistettu ja
perusteltu. Tama on itsenainen laillisuusperuste paatoksen kumoamiselle.

7. Sisdinen ristiriita kayttokonseptin arvioinnissa

Valmistelutekstissa esitetdan, etta viittaukset koiriin liittyvaan toimintaan perustuvat
ulkopuolisiin (lehti)tietoihin eivatka siksi voi olla laillisuusarvioinnin perusta.
Samanaikaisesti tekstissa kuitenkin kuvataan voittaneen toimijan toiminta koiriin
liittyvana luontomatkailuna ja todetaan toiminnan tukevan alueen virkistys- ja
matkailukayttoa.

Tama osoittaa, ettd kayttokonseptilla on tosiasiallista merkitysta arvioinnissa, vaikka
arviointiperusteita ei ole etukateen julkaistu. Liitteena 1 oleva Ita-Hame -lehden
artikkeli ei ole spekulaatiota vaan vuokralaisen oma julkinen ilmoitus suunnitellusta
kaytosta. Mikali kayttdkonseptilla on merkitysta, vuokrasopimuksen sallimien
kayttomuotojen (aitaus, maksullisuus, koirien ulkoilualue) dokumentointi ja arviointi
ovat valttamattomia laillisuuden arvioinnissa, eivat tarkoituksenmukaisuuskysymyksia.

8. Vaatimus taytantéonpanon kieltamisesta (Kuntal 143 §)

Oikaisuvaatimuksen tekija vaatii, ettd vuokrasopimuksen taytdntédnpanosta
pidattaydytaan, kunnes asia on lainvoimaisesti ratkaistu ja tarjouskilpailu palautetaan
uudelleen valmisteltavaksi. Perusteet:
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Vuokrasopimuksen taytantdonpano (mahdollinen rakentaminen, aitaaminen,
kolmansien oikeuksien syntyminen) loisi peruuttamattomia tilanteita, jotka
tekisivat oikeussuojan tehokkuuden mahdottomaksi.

Kuntal 143 8 mahdollistaa tdytantéonpanon kieltdmisen
muutoksenhakuvaiheessa.

Alueen luontoarvojen (lepakot, herkka luonnonymparisto) palauttaminen
mahdollisten muutosten jalkeen olisi kaytanndssa mahdotonta.

9. Asiakirjapyynto (JulkL 9 §)

Oikaisuvaatimuksen tekija pyytaa saada nahtavaksi ja jaljenndksina:

1.

2.

huutokauppailmoitus ja tarjousasiakirjat liitteineen,
tarjousten vertailua koskeva aineisto,

mahdollinen arviointimuistio,

vuokrasopimusluonnos tai sopimus kayttétarkoitusehtoineen,

luettelo paatoksenteossa kaytetyista asiakirjoista
(kaupungin oma valmisteluaineisto),

selvitys arvioinnin suorittamisesta: tekija, ajankohta, dokumentointi.

IPG consulting OY 04/05/2026 Heinola

Ylatunniste jokaisella sivulla: Dnro 91/10.00.02/2026 — Taydennys oikaisuvaatimukseen 16.3.2026 — IPG Consulting Oy





