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Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Perusteluosa

Eino Svinhufvud, lakimies p. 044 482 6827

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunkikehitysjohtaja Alho Olli

Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa hylata oikaisuvaatimuksen.

Tiivistelma

Oy Teboil Ab (jaljempana “Teboil”) vaatii Lahden
kaupunkiymparistolautakuntaa kumoamaan 27.4.2022 tehdyn paatoksensa
olla jatkamatta maanvuokrasopimusta Teboilin kanssa Kujalan
kaupunginosan korttelialueen 19002 tontista 4. Vaatimuksen perusteet
ovat, etta paatds on vuokrasopimuksen vastainen, paatoksenteossa ei ole
noudatettu hallintolakia ja, koska paatoksellaan Lahden
kaupunkiymparistélautakunta on viranomaisena asettanut Teboilin
perusteetta epaedulliseen asemaan eika kohtele sita
yhdenvertaisuusperiaatteen velvoittamalla tavalla. Pohjaesityksen

vastaisesti lautakunta paatti olla jatkamatta Teboilin kanssa maaraaikaista
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Perustelut

vuokrasopimusta sen umpeuduttua uudella madrdaikaisella
vuokrasopimusta erityisesti johtuen siitd, etta lautakunnan mukaan Lahden
kaupunki ei saa olla mukana rahoittamassa Vendjan hyokkayssotaa
Ukrainassa. Paatoksentekohetkeen mennessa ei Teboil, ei sen omistaja
Lukoil eivatka Lukoilin johtohenkil6t olleet EU:n paattamien tai muiden
Suomessa velvoittavien Ukrainaan hyokkaysta koskevien sanktiopaatosten

kohteina.

Oikaisuvaatimuksen tekijan vaatimusten johdosta
kaupunkiymparistdlautakunta toteaa, ettd vaatimus ei ole perusteltu.
Venajan hyokkays Ukrainaan toisaalta on muuttanut tilannetta siten, ettei
maanvuokrasopimuksen ehtoa koskien etuoikeutta vuokra-ajan
jatkamiseksi voida soveltaa sellaisenaan, vaan ehto on rauennut ja toisaalta
vditteet ja vaatimukset koskien paatoksen virheellisyytta hallintolain
kannalta ovat perustelemattomia. Paatoksen peruste oli ollut selked, vaikka

se poikkesi kirjallisesta paatosesityksesta.

Vaatimusten kiistamisen yksityiskohtaiset perustelut ovat seuraavat.

Vaatimuksen perustelut ovat, etta paatos on vuokrasopimuksen vastainen,
paatoksenteossa ei ole noudatettu hallintolakia ja, koska paatoksellaan
Lahden kaupunkiymparistolautakunta on viranomaisena asettanut Teboilin
perusteetta epdedulliseen asemaan eika kohtele sita
yhdenvertaisuusperiaatteen velvoittamalla tavalla. Oikaisuvaatimuksen
tekijan vaatimusten johdosta kaupunkiymparistolautakunta toteaa, etta
vaatimus ei ole miltaan osin perusteltu. Vaatimusten kiistamisen

yksityiskohtaiset perustelut ovat seuraavat.
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Vuokrasopimuksen ehdoista

Kuten Teboil on todennut, nykyinen vuokrasopimus on voimassa 1.7.2007-
30.6.2022. Vuokrasopimuksen kohdassa 1.2 todetaan seuraavaa:
Vuokramiehelld on etuoikeus vuokra-ajan pddttyessd saada alue vilittémdsti
uudelleen vuokralle samaan kéyttétarkoitukseen edellyttden, ettd:

- Vuokramies on tdyttdnyt tdmdn sopimuksen mukaiset velvoitteensa,

- Alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan kdyttétarkoitukseen ja
- Vuokramies on ilmoittanut kirjallisesti kaupungille yhtd (1) vuotta ennen
vuokra-ajan pddttymistd haluavansa kdyttdd tdssd tarkoitettua

etuoikeuttaan.

Teboil on katsonut oikaisuvaatimuksessaan, ettd lautakunnan paatos on ko.
ehdon vastainen ja on katsonut, etta yhtidlle olisi muodostunut oikeus
jatkaa sopimusta. Tapauksessa tehty paatosesitys puolsi jatkamista, mutta
lautakunta, lahtien kunnallisesta itsehallinnosta, paatti toisin. Tama on aina
mahdollista kunnallisessa paatoksenteossa edellyttaen, etta menettely on
my6s muodollisesti lainmukainen. On totta, etta Teboil on sopimusehtojen
mukaisesti hyvissa ajoin jo v 2021 lIdhestynyt Lahden kaupunkia ja ilmaissut
viitatun maavuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti halunsa jatkaa
sopimusta. Lahden kaupunki / kaupunkiymparistélautakunta kuitenkin
paatoksessaan katsoi, etta koska Teboil on venalaisomisteinen yhtio ja
Venaja aloitti helmikuussa 2022 hyodkkayssodan, on vuokrasopimuksen
mahdollisen jatkokauden kannalta tapahtunut olennainen muutos niissa
olosuhteissa, joissa sopimus aikanaan on solmittu. Lahden kaupunki voi niin
halutessaan muuttuneissa olosuhteissa tehdd paatoksen, etta se ei halua
sopimusta jatkamalla tukea eika rahoittaa Vendjan sotatoimia osana

Venajan 6ljynvientia. Sodan edetessa ja mm. EU:n annettua jo kuusi
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pakotepakettia, on lisdksi odotettavissa, ettd myos Vendjan oljykauppaa ja
venalaisia oljy-yhtioita koskevia sanktioita saattaa olla tulossa. Sen vuoksi
sopimuksen jatkaminen uudella ei olisi, sen ohella, etta siihen ei ole
velvollisuutta, myoskaan kaupungin kannalta jarkevaa. Kyseessa oli
Suomen sopimusoikeudessa vahvistetun saannon mukainen tilanne, jossa
sopimuksen, jopa muuten edelleen jatkuvan sopimuksen, voi purkaa, jos
olennainen edellytys, jonka vallitessa sopimus on solmittu, tai merkittava
olosuhde tai tilanne, jota varten sopimus on solmittu, muuttuu tai lakkaa

olemasta.

Sopimuksen maaraaikaisuus on aina selva sopimusoikeudellinen ratkaisu
sopimuksen luonteesta. Madraaikainen sopimus tulee voimaan ja paattyy
aina tiettyna ajankohtana. Jos uutta sopimusta ei solmita, vanha vain
paattyy. Nain kay tassakin tilanteessa. Uuden sopimuksen voimaantulolle
on sen ehtojen ja sopimusoikeuden periaatteiden mukaan edellytyksia ja
vaatimuksia, ja ne joko tayttyvat tai eivat. Jatkokautta koskeva sopimus ei
tule automaattisesti voimaan, vaan se edellyttdad mm. molempien
sopijapuolten hyvaksymista. Milldaan muulla osapuolella ei ole oikeutta
vaatia omistajaa vuokraamaan maata itselleen, koska kyseessa on
omistajalle kuuluva oikeus. Seuraavaa sopimuskautta koskevan asian
valmistelu on tdssa tapauksessa on rauennut tdssa tapauksessa
oikaisuvaatimuksen kohteena olevalla Lahden
kaupunkiymparistolautakunnan paatoksella. Ndin ollen kasilla olevassa
tilanteessa on aivan selvaa, etta sopijapuolten velvollisuudet rajoittuvat
paattyvaan sopimukseen liittyvien oikeuksien ja velvollisuuksien
tayttamiseen puolin ja toisin. Vuokraoikeus, rajallinen esineoikeus toisen
omaisuuteen, voi syntya vain maanvuokralaissa saddetyssa muodossa.

Muuten ei synny mitaan uvusia oikeuksia eika velvollisuuksia.
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Joka tapauksessa on selvaa, ettei sopimusta voisi solmia yhta pitkaksi ajaksi
kuin se oli aikaisemmin ollut, koska pitkakestoinen, viela enemman kuin
lyhytkestoinen sopimus Teboilin kanssa olisi pitanyt sisallaan merkittavan
riskin siita, ettd sopimuksen voisi joutua purkamaan pakotepaatoksen tai
muun muuttuneesta tilanteesta aiheutuneen seikan vuoksi. Nain ollen
Lahden kaupunki katsoo, ettda maanvuokrasopimuksen ehdolla 1.2 ja sen
perusteella tehdylla ilmoituksella ei ole enda sita merkitysta, mika ehdolla
oli sopimusta solmittaessa. Samoin Lahden kaupunki katsoo, ettei se voi
solmia pitkdaikaisia vuokrasopimuksia yksinomaan koskemaan fossiilisten

polttoaineiden jakelua.

Merkityksellista on my0s se, etta jos Teboiliin kohdistuvat boikotit jatkuvat
edes jonkin aikaa, yhtion taloudellinen tilanne vaarantuu niin, etta Lahden
kaupungin varmuus saada sovitut vuokratulot vaarantuu ko. tontin osalta.
Teboilin taloudellinen suorituskyky on Lahden kaupungin mukaan
muuttunut olennaisesti siita, mita se on ollut aikaisemmin. Senkin vuoksi
kaupungilla oli erityinen peruste paattaa olla jatkamatta sopimusta.
Ukrainan sodan jatkuessa ja mm. erilaisten Teboil-boikottien edetessa olisi
Teboilin kanssa solmittavan sopimuksen taloudellinen arvo Lahden
kaupungille joka tapauksessa tullut ennemmin tai myohemmin
kyseenalaiseksi, koska vuokranmaksu voisi katketa esim. vuokramiehen
heikentyneestd maksukyvysta johtuen. Tama riski yhdistettyna riskiin
venalaisyhtididen jatkossa mahdollisesti kohdistuvista sanktioista asettaa
Lahden kaupungille riskeja, joita sen ei ole velvollinen hyvaksymaan

maankadytossaan ja padttdessaan omaisuuden kaytosta ja sen tuotosta.

Teboil eli vuokramies on sinansa lahestynyt Lahden kaupunkia vuonna 2021
ja ilmaissut halunsa jatkaa vuokra-aikaa eli kayttavansa sita etuoikeutta,

johon Lahden kaupunki aikanaan oli sopimuksella sitoutunut. Lahden
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kaupunki on vastannut, etta vuokra-aikaa jatketaan. Lahden kaupunki on
vienyt asian toimivaltaisen toimielimen, lautakunnan, paatettavaksi.
Esittelija on perustellut paatosesitysta olemassa olevalla
vuokrasopimuksella ja sen ehdoilla, kaupungin muilla paatoksilla
polttonesteiden jakelua harjoittavien yhtididen vuokrasopimuksista.
Kuitenkin Venajan hyokkayksen Ukrainaan aiheuttamat monet merkittavat
muutokset ovat saaneet aikaan sen, etta myos esitetyn jatkosopimuksen
taloudellinen jarkevyys on tullut kyseenalaiseksi. Samasta syysta Teboiliin
liittyvat riskit oletettavasti vain kasvavat eika ole olemassa merkkeja niiden
vahenemisesta. Tallaisissa olosuhteissa sopimuksen ehto etuoikeudesta
ennen muita jatkaa vuokrasopimusta rajoittaisi merkittavasti Lahden
kaupungin mahdollisuuksia hakea kullekin omistamalleen tontille
mahdollisimman sopiva vuokralainen ja heikentaisi kaupungin
mahdollisuutta nauttia omaisuudestaan, toisaalta myos rajoittaa

mahdollisuuksia rajoittaa riskejaan.

Em. perusteilla Lahden kaupunki katsoo, etta paattyvan
maanvuokrasopimuksen ehtoon 1.2 vetoaminen vallitsevissa olosuhteissa

ei enda ole mahdollista.
Asian kasittely kaupunkiymparistolautakunnassa

Valituksessa on todettu, ettei kielteista paatosta Lahden
kaupunkiymparistolautakunnassa ole perusteltu lain edellyttamalla tavalla
ja on viitattu hallintolain 45 § mukaiseen perusteluvelvollisuuteen ja 31 §
mukaiseen riittavaan selvittamiseen ja tietojen hankkimiseen ratkaisun
perusteeksi. Toisin kuin oikaisuvaatimuksessa vaitetaan, paatosesitys oli
kiistatta seikkaperdinen ja oli tehty ottaen huomioon, etta silla hetkella ei

ollut olemassa Teboiliin eika sen omistajiin eika omistajien johtohenkildihin
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kohdistuvia sanktioita. Valituksessa esitettya vaitetta paatoksen suppeiden
perustelujen lainvastaisuutta ei ole perusteltu. Lautakunta kayttaa
kuntalain mukaisesti tarkoituksenmukaisuusharkintaa, mika lahtee
kunnallisesta itsehallinnosta. Lautakunnan paatos oli perusteluiltaan
suppea, mutta siita kavi selvasti ilmi se seikka, etta sopimusoikeudellisesti,
mutta myos kunnan paatoksenteon kannalta sotatoimet Ukrainassa olivat
muuttaneet tilannetta olennaisesti. Poytakirjan konkreettisesta sisallosta
huolimatta kavi paatoksesta selvasti ilmi Lahden kaupungin tahtotila, etta
sopimusta ei jatketa. Tama ei myodskaan ole yllatys kaupungin

sopijakumppanille, Teboilille.

Sopimus, jonka voimaantulo edellyttaa kaupungin puolelta toimielimen tai
viranhaltijapaatosta, tulee voimaan vasta paatokselld. Tama on yleisesti
tunnettu seikka ja taysin normaalia kunnallisessa paatoksenteossa.
Maaraaikainen sopimus paattyy ja uusi tulee voimaan, jos se sopimuksena
ylipaansa muodostuu. Jos uutta sopimusta ei synny, ei myoskaan synny
mitadn siihen liittyviad oikeuksia eika velvollisuuksia. Kunnallinen
paatoksenteko menettelyineen on laisse saadetty, yleisesti tiedossa oleva

seikka.

Vaite elinkeinonharjoittajien yhdenvertaisesta kasittelysta poikkeamisesta
ei myoskaan ole lakiin perustuva. On kiistaton seikka, etta valituksessa
viitatun toisen yrittajan kanssa solmittu sopimus 17.11.2021 on tehty aivan
eri olosuhteissa kuin nyt on tehty lautakunnan paatos. On aivan selvag, etta
helmikuussa 2022 alkanut Vendjan hyokkays Ukrainaan on vaikuttanut
merkittavasti moniin asioihin, erityisesti tahan. Sodan vaikutus on kiistatta
heijastunut mita moninaisimpiin asioihin, ja myds sopimussuhteisiin.
Valituksessa oleva vaite elinkeinonharjoittajien yhdenvertaisen kasittelyn

puutteesta onkin taysin perustelematon, koska tassa asiassa Lahden
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Muutoksenhaku

kaupunki ei kayta hallintovaltaa, se on sopijapuoli. Naita kahta
maanvuokrasopimusta ei voida arvioida hallintolain eika hallinnon
periaatteiden vaatimuksista siten kuin muutoksenhakija on esittanyt. Myos
on selvaa, ettd mainitut kaksi sopimusta ja niita koskevat neuvottelut ja
keskustelut on kayty jo useasti edella mainittu sota huomioiden taysin
erilaisissa tilanteissa. Sen vuoksi ei ole kyse hallintomenettelysta eika
puutteesta yhdenvertaisen kasittelyn periaatteen noudattamisessa. Lahden

kaupunki ei kayta julkista valtaa vuokratessaan tontin.

Koska on kyse maanvuokrasopimuksesta, joka on yksityisoikeudellinen
oikeustoimi, on tata asiaa arvioitava enemman sopimusoikeuden kuin
kunnallisoikeuden ndakdkulmasta. Kyseessa on myos markkinaehtoinen
sopimus, mika on kiistatonta, joten sopimusta koskevia paatoksia pitaa
senkin takia arvioida pikemminkin vain sopimusoikeudellisena asiana, ei
hallintopaatoksena. Se seikka yksin, etta maanomistaja on kaupunki, ei tee
sopimussuhteesta ja sen ehdoista kunnallis- eika hallintoasioita. Edella jo
kuvatulla tavalla asiassa on keskeista se, etta sopijapuoli Lahden kaupunki
on paatoksenteossaan ottanut muuttuneissa olosuhteissa kantaa siihen,
onko edellytyksia solmia uusi sopimus vai ei ja milla ehdoilla.
Maanvuokrasopimuksen osalta tama oikeus kuuluu maanomistajalle ja sita

on pidettava tulkintasdaantona kasilla olevassa muuttuneessa tilanteessa.

Em. perusteilla on katsottava, ettei oikaisuvaatimus anna aihetta muuttaa

tehtya lautakunnan paatosta ja se on hylattava.

Hallintovalitus



L AT

Kaupunkiymparistolautakunta Paatospdivamaara 15.06.2022 § 97

Toimenpiteet

Ote: oikaisvaatimuksen tekija



