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| Oikaisuvaatimus

.1 Asianosaisasema

Lahden kaupunkiympaéristolautakunta (jdljempana "Kaupunkiympéristélautakunta) on
23.11.2022 antamallaan paatoksella § 165 paattanyt olla jatkamatta Oy Teboil Ab:n (jal-
jempana "Teboil”) kanssa tekem3dnsa maanvuokrasopimusta. Teboililla on asiassa asian-
osaisasema, silla paatés on suoraan kohdistunut Teboiliin, minka lisdksi paatos vaikuttaa

vélittomasti Teboilin oikeuteen, velvollisuuteen ja etuun.

.2 Vaatimukset

Teboil vaatii, ettd Kaupunkiymparistélautakunta / kaupungin hallitus kumoaa 23.11.2022
antamansa paatoksen § 165 asiassa 10592/10.00.02.01/2022. Lisaksi Teboil vaatii, etta
Kaupunkiymparistolautakunta / kaupungin hallitus ratkaisee asian uudelleen ja jatkaa Te-

boilin kanssa tehtyd maanvuokrasopimusta viidelld vuodella.

1.3 Paiatoksen tiedoksianto ja muutoksenhakuaika

Oikaisuvaatimuksen alainen paatds on annettu 23.11.2022. Ottaen huomioon se, mita
kuntalain 139 §:ssé ja siina viitatussa hallintolain 59 §:ss3 sdadetdan asianosaiselle annet-
tavan tiedoksiannon tapahtumisesta, maariaika oikaisuvaatimuksen tekemiselle on alka-
nut aikaistaankin 30.11.2022. Oikaisuvaatimuksen maaraajan ollessa 14 paivaa, maaraaika
oikaisuvaatimuksen tekemiselle paattyy aikaisintaan 14.12.2022. Oikaisuvaatimus on si-

ten tehty sille asetetun maaraajan kuluessa.
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Il Oikaisuvaatimuksen perustelut

1.1 Asian tausta ja kysymyksenasettelu

11.1.A Asian tausta

Tapahtumienkulku

Lahden kaupunki ja Teboil ovat 18.11.1999 tehneet maanvuokrasopimuksen noin 337 m?
alueesta Paavolan kaupunginosan autopaikkojen korttelin (LPA) 3003 tontista 7 huolto-
asema-alueena kaytettavaksi. Maanvuokrasopimusta on sittemmin jatkettu neljalla lisdso-
pimuksella. Viimeisimmalla 11.12.2019 ja 8.1.2020 allekirjoitetulla lisasopimuksella
vuokra-aikaa jatkettiin 31.12.2022 saakka.

Teboilin liikepaikkapaallikké on yhtion puolesta 1.11.2022 paivatylla sdhkopostiviestilla
pyytanyt huoltoasema-alueen vuokrasopimuksen jatkamista entisin ehdoin viidelld vuo-
della. Hakemuksen liitteen3 on ollut selostus yhtiota koskevista pakotteista. Hakemuksen
mukaan yhti6 haluaa kdyttaa vuokrasopimuksen 3 §:n mukaisen etuvuokraoikeutensa alu-

een uudelleen vuokraamiseen.

Kaupunkiympaéristolautakunta on sittemmin kasitellyt Teboilin maanvuokrasopimuksen
jatkamista koskevaa hakemusta 23.11.2022 pidetyssa kokouksessaan. Kaupunkiymparis-
toélautakunta on paatoksellaan § 165 hylannyt Teboilin tekeman hakemuksen maanvuok-

rasopimuksen jatkamisesta.

Maanvuokrasopimuksen ehdot

Maanvuokrasopimuksen 3. kohdassa on sovittu Teboilin etuvuokraoikeudesta. Kyseisen
kohdan mukaan vuokramiehelld on etuoikeus vuokrakauden paattyessa saada alue uudel-
leen vuokralle, sikali kun se uudestaan luovutetaan vuokralle samanlaiseen tarkoitukseen.

[Liite 1]

Maanvuokrasopimuksen 11. kohdan 3. kappaleessa on sovittu kaupungin oikeudesta vah-

vistaa kiinnityksia vuokraoikeuteen. Kyseisen kappaleen mukaan kaupungilla on oikeus
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vuokramiehen kustannuksella hakea ja pitda voimassa kiinnitys alueen vuokraoikeuteen ja
alueella oleviin vuokramiehen rakennuksiin vuotuisen vuokramaksun enintdan yhdeksan-
sadantuhannen (900.000) markan vakuudeksi. [Liite 1]

11.1.B Asian kysymyksenasettelu

Kasilla olevassa tapauksessa on erotettavissa seka julkisoikeudellista oikeussuhdetta kos-
keva kysymys ettd yksityisoikeudellista oikeussuhdetta koskeva kysymys. Lisdksi asiassa
on kysymys siita, onko Kaupunkiymparistolautakunnan antamia paatéksen perusteluita pi-
dettava pelkkina fasadiperusteluina, joilla pyritdan peittamaian Kaupunkiymparistolauta-

kunnan tosiasiallinen tarkoitus.

Asian julkisoikeudellista oikeussuhdetta koskevana kysymyksena on se, onko Kaupun-
kiymparistélautakunta kieltdytyessaan tekemasta jatkosopimusta Teboilin kanssa asetta-
nut Teboilin huonompaan asemaan muihin polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoihin
nahden pelkastaan silla perusteella, ettd Teboil on venildisomisteinen yhtio. Lisaksi paatos
rajoittaa Teboilin elinkeinonvapautta. Kaupunkiymparistélautakunta ei siten ole ratkaisua
tehdessaan huomioinut perustuslain 6 §:ssé ja hallintolain 6 §:ssa sdadettya yhdenvertai-
suusperiaatetta sekd perustuslain 18 §:ssa sdadettya elinkeinonvapauden periaatetta. Li-
saksi Teboil katsoo Kaupunkiymparistélautakunnan rikkoneen hallintolain 6 §:n mukaista

tarkoitussidonnaisuuden periaatetta.

Asian yksityisoikeudellista oikeussuhdetta koskeva kysymys liittyy Teboilin ja Lahden kau-
pungin valisen maanvuokrasopimuksen etuvuokraoikeutta koskevan ehdon tulkintaan.
Kaupunkiymparistolautakunta on paitoksessaan esittanyt, ettd Ukrainan sota on muutta-
nut olosuhteita siind maarin, ettd ehto katsottaisiin velvoiteoikeudellisesti rauenneeksi.
Kaupunkiymparistolautakunta on nailtd osin tulkinnut sopimusehdon raukeamista koske-

via edellytyksia vaarin.

11.2 Valituksen yksityiskohtaiset perustelut

11.2.A Julkisoikeudellista oikeussuhdetta koskevat perustelut

Yhdenvertaisuusperiaatteen rikkomista koskevat perustelut

Yhdenvertaisuusperiaatteen soveltuvuus
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Suomen perustuslain 6 §:n ensimmaisen momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia
lain edessa. Saman pykalan toisen momentin mukaan ketdan ei saa ilman hyvaksyttavaa
perustetta asettaa eri asemaan sukupuolen, idn, alkuperan, kielen, uskonnon, vakaumuk-
sen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai muun henkil6on liittyvan syyn perus-

teella.

Hallintolain 6 §:ssa tasmennetdan Suomen perustuslaissa sdadettya yhdenvertaisuusperi-
aatteen merkitysta hallintotoiminnassa. Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on koh-
deltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu sdanndksen
koskevan kaikkea viranomaistoimintaa riippumatta sen sisallésta tai muodoista. Sen on si-
ten katsottu tulevan sovellettavaksi myds viranomaisen yksityisoikeudellisessa toimin-

nassa.! Myds oikeuskaytanto tukee tita nikemysta.

KHO 2007:4 22.1.2007/133. Tapauksessa A oli tehnyt kaupungille tontinosto-
anomuksen ja suorittanut varausmaksun. Kaupunginhallitus oli paattanyt hylata
A:n ostoanomuksen ja palauttaa varausmaksun, sen vuoksi, koska A oli antanut
vaaria tietoja asuinpaikastaan ja kaupunginhallituksella oli ollut epailyksia A:n ky-
vysta ra-hoittaa tontin osto ja talon rakentaminen. A valitti kaupunginhallituksen
paatdksestd hallinto-oikeuteen, silld kaupunginhallitus ei ollut paatoksenteos-
saan noudattanut yhdenvertaisen kohtelun periaatetta. A perusteli valitustaan
sill, ettd kaupunginhal-lituksen hylkdavan paatoksen perusteena ei tosiasiassa
ollut edelld kuvatut seikat vaan se, ettd A oli romani. Turun Hallinto-oikeus jatti
valituksen tutkimatta silld pe-rusteella, ettd kyse oli yksityisoikeudellisesta oi-
keussuhteesta. KHO:n mukaan vali-tuksessa on vaadittu kaupunginhallituksen
paatdksen kumoamista silld perusteella, ettd kaupunginhallituksella ei ole ollut
asiallisia perusteita hylatd A:n tontinosto-anomusta. Valituksen mukaan paatok-
senteossa ei ollut noudatettu yhdenvertaisen kohtelun periaatetta, silla asuin-
paikasta annettu virheellinen tieto ei ole ollut riittd-van painava peruste hylata
ostoanomusta, vaan sitd on kadytetty paatoksen todelli-sen perusteen peittami-
seen. Koska kysymys siitd, onko kaupunginhallitus paatosta tehdessdan ottanut
huomioon yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen, ratkaistaan kuntalain mukai-
sena kunnallisvalituksena eli hallintolainkdytdn jarjestyksessa, hal-linto-oikeu-
den ei olisi tullut mainitsemallaan perusteella jattda A:n kaupunginhalli-tuksen
paatoksestd tekemai valitusta taltd osin tutkimatta. Taman vuoksi hallinto-oi-
keuden p3atos on tiltd osin kumottava ja asia palautettava hallinto-oikeudelle
uu-delleen kasiteltavaksi.

KHO 2012:84. Tapauksessa kunta oli hylannyt puolueen tekeman maksuvapau-
tusta koskevan hakemuksen koskien maksua, jonka kunta veloitti vaalimainok-
sien pystyttamisesta. Ratkaisussaan KHO totesi, ettd vaikka, vaalimainospaikko-
jen jarjestaminen ja tarjoaminen oli kunnalle sindnsa vapaaehtoinen, se ei kuiten-
kaan kuulunut kunnan sopimusvapauden piiriin, vaan kunnan on tehtavaan ryh-
dyttyaan toimittava siind sananvapautta ja ehdokasryhmien yhdenvertaisuutta
toteuttavalla tavalla.

L Olli Maatta: Hallinto-oikeus > 1l YLEINEN HALLINTO-OIKEUS > 3. Hallintotoiminnan arvot ja periaatteet > Hallin-
non oikeusperiaatteet > Yhdenvertaisuusperiaate, AlmaTalent paivittyva hakuteos (noudettu 12.7.2022) ja Heikki Harjula
— Kari Prattala: Kuntalaki > VII OSA Erindiset sdéannokset > 16 luku. Oikaisuvaatimus ja kunnallisvalitus > 135 §. Kun-
nallisvalitus > 3. Valitusperusteet (2 ja 3 mom.) > 3.3. Muu lainvastaisuus (2 mom. 3 kohta) AlmaTalent péivittyva haku-
teos (noudettu 12.7.2022)
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Viranomaisen toiminnassa yhdenvertaisuusperiaate ja siihen sisaltyva tasapuolisen koh-
telun vaatimus koskee niin ihmisia kuin oikeushenkilditikin? (ks. edell3 selostettu ratkaisu

KHO 2012:84, jossa oli kysymys poliittisten puolueiden valisesta yhdenvertaisuudesta).

Kasilla oleva maanvuokrasopimuksen jatkamista koskeva asia ei kuulu kaupungin lakisaa-
teisiin tehtaviin. Tasta huolimatta Kaupunkiymparistélautakunnan on otettava paatoksen-
teossaan huomioon yhdenvertaisuusperiaate edella esitetyn oikeuskdytannén mukaisesti.
Kaupunkiymparistolautakunta ei siten voi asettaa Teboilia huonompaan asemaan muihin
polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoihin ndhden silla perusteella, ettd se on vena-
ldisomisteinen. Kaupunkiymparistélautakunnan paatos on nailtd osin yhdenvertaisuuspe-

riaatteen vastainen.

Yhdenvertaisuusperiaatteen soveltuminen elinkeinovapauden tulkintaan

Suomen perustuslain 18 &:n ensimmaisen momentin mukaan jokaisella on oikeus lain mu-
kaan hankkia toimeentulonsa valitsemallaan tyolla, ammatilla tai elinkeinolla. Kunnan tulee
paatdksenteossaan ottaa huomioon myos elinkeinonvapaus oikeusperiaatteena. Elinkei-
nonvapauden merkitystd suhteessa kunnallisen viranhaltijan paatokseen on kasitelty
KHO:n vuosikirjaratkaisussa KHO 2016:23.

KHO 2016:23. Tapauksessa sosiaali- ja terveyslautakunnan alainen viranhaltija
oli tehnyt paatoksen, jolla han oli poistanut X:n yrityksen kaupungin palvelusete-
liyrittdjien palvelutuottajaluettelosta. X teki paatoksestd oikaisuvalituksen,
mutta kaupungin sosiaali- ja terveyslautakunta oli hylannyt X:n oikaisuvaatimuk-
sen viranhaltijan paatoksella. X valitti asiasta hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeus
jatti valituksen kuitenkin tutkimatta, silld perusteella, ettd kunnan viranhaltijan
paatos ei ollut kuntalain mukainen valituskelpoinen paitos vaan tosiasiallista hal-
lintotoimintaa. X valitti KHO:n. KHO totesi ratkaisun perusteluissa viranhaltijan
paatoksen vaikuttavan X:n oikeuteen toimia kunnan palveluseteliyrittdjana, ja
silld oli merkitystd myos hdnen elinkeinotoiminnassaan. P3atos vaikutti siten va-
littdbmasti X:n oikeuteen ja etuun, ja hanella oli oikeudellinen intressi muutoksen
hakemiseen. P4atos oli valituskelpoinen.

Vaikka edelld selostetussa ratkaisussa on ollut kysymys paitoksen valituskelpoisuudesta
ja ratkaisusta ilmenee myos se, ettd kunnan tulee ottaa paatoksenteossaan huomioon elin-
keinonvapauden toteutuminen. Elinkeinonvapaus on myos yhteydessa yhdenvertaisuus-
periaatteeseen, silla kunnallisen toimielimen on luotava kaikille elinkeinonharjoittajille yh-

taldinen mahdollisuus harjoittaa elinkeinoaan.

2 ks. edella mainittu Olli M&&tin teos.
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Teboil on polttonesteiden jakelua harjoittava yritys. Polttonesteiden jakeluun liittyvassa
liilketoiminnassa jakeluaseman sijainnilla on keskeinen merkitys harjoitettavan toiminnan
kannalta. Taman vuoksi jakeluasemat sijaitsevat usein kaupunkien asutuskeskuksissa. Lii-
ketoiminta ei ole kannattavaa, mikali jakeluasema ei ole asutuskeskuksessa tai sen valitto-
massa laheisyydessa taikka merkittavan lilkkennevaylan varrella. Siten Kaupunkiymparisto-
lautakunnan paatos olla jatkamatta valittajan maanvuokrasopimusta estiaa Valittajaa tosi-
asiallisesti harjoittamasta elinkeinoaan. Kaupunkiymparistélautakunta on siten asettanut
Teboilin huonompaan asemaan muihin polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoiden
nahden. Todettakoon, ettd Oy Teboil Ab on Suomessa rekisterdity osakeyhtio, joka tyol-
listda tuhansia ihmisia ja tarjoaa kymmenille yritt4jille mahdollisuuden toimia Teboil kaup-
piaina ja talla hetkelld Teboil ei osaksikaan kdyta venaliisalkuperaa olevia tuotteita ja edel-
leen, vaikka Teboil on vilillisesti venaldisomisteinen yhtio, ei Teboil nykypakotteiden voi-
massaollessa voi eika edes yrita tilittda senttidkdan rahaa omistajalleen tai ylipdataan os-

tojen kautta Venijille.

Kaupunkiymparistolautakunnan paatos on siten lainvastainen seka yhdenvertaisuus- etta

elinkeinonvapauden periaatteen rikkomisen vuoksi.

Yhdenvertaisuusperiaatteen jdrjestelmdillisestd rikkomisesta

Kaupunkiympaéristolautakunta on jarjestelmallisesti asettanut Teboilin huonompaan ase-

maan muihin polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoihin ndhden.

Kaupunkiymparistolautakunta on 27.4.2022 antamalla paatoksellaan § 58 paattanyt olla
jatkamatta Teboilin kanssa tekemadinsd maanvuokrasopimusta Kujalan kaupunginosan
korttelialueen 19002 tontista 4 (Lotilan asemaa koskeva maanvuokrasopimus). [Liite 3]
Kaupunkiympaéristolautakunta on hylannyt Teboilin edelld kuvatusta paatoksesta tekeman
oikaisuvaatimuksen 15.06.2022 antamalla paatokselldan § 97. [Liite 4] Teboil on sittemmin

saattanut asian Hameenlinnan hallinto-oikeuden tutkittavaksi.

Kaupunkiympaéristolautakunnan 27.4.2022 antamaa paatosta § 58 koskevassa paatoseh-
dotuksessa asian esittelija on todennut kaupungin viime vuosien kaytantona olleen jatkaa
paattyvien huoltoasema- ja polttonesteiden jakelutoimintaan osoitettujen tonttien
vuokra-aikaa 31.12.2033 saakka, jotta tulevaisuudessa sopimusten uusimisten ehtoja voi-
daan tarkastella samanaikaisesti. Tasta syysta asian esittelija on alun perin esittanyt, etta
kaupunki jatkaa huoltoasematontin vuokraamista uudella maanvuokrasopimuksella. [Liite

3]
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Kaupunkiymparistolautakunta on esimerkiksi 17.11.2021 antamassaan paatoksessa § 68
jatkanut toisen huoltamon vuokrasopimusta 11 vuodeksi. P44tos oli esitelty lautakunnalle
samalla tavalla kuin Teboilin kasaajankatu 10:n hakemus, mutta Kaupunkiymparistolauta-

kunta on ratkaissut asian eri tavalla. [Liite 5]

Ottaen huomioon Lahden kaupungin viime vuosien kdytannon jatkaa paattyvien huolto-
asema- ja polttonesteiden jakelutoimintaan osoitettujen tonttien vuokra-aikaa, Kaupun-
kiymparistélautakunta on jarjestelmallisesti asettanut Teboilin huonompaan asemaan mui-
hin polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoihin ndhden hylkaamalla kaksi Teboilin
maanvuokrasopimusten jatkamiseen liittyvaa hakemusta. Tasta syystd Kaupunkiymparis-
télautakunnan yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista toimintaa on pidettava erityisen moi-

tittavana.

Tarkoitussidonnaisuuden periaatteen rikkomista koskevat perustelut

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kdytettdva toimivaltaansa yksinomaan lain mu-
kaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimivallan kdyttd on nain sidottu laissa
madriteltyihin ja muuten lainmukaisiin tarkoituksiin. Tarkoitussidonnaisuuden periaate
edellyttas, ettd viranomainen kayttda toimivaltaansa vain siihen tarkoitukseen, johon se
on maaritelty tai muuten tarkoitettu kdytettaviaksi. Viranomainen ei siten voi harkintaval-
taansa kayttdessaan perustaa paatdstaan asiaankuulumattomiin syihin tai asettaa paatok-

selleen lakiin perustumattomia tai asiaan liittymattomia ehtoja.®

KHO 2011:112, 23.12.2011/3715. Teknisen lautakunnan hyvaksymien avus-
tusperusteiden mukaan yksityisista teistd annetun lain 95 §:ssa tarkoitetun avus-
tuksen myontamisen ehtona oli, ettd avustettavalla tielld oli sallittava kunnan
toiminnasta johtuva palveluliikenne ilman, etta tiekunta sai peria kunnalta saman
lain 26 §:ssd ja 80 §:n 4 momentissa tarkoitettua kdyttémaksua. Avustusta hake-
nut tiekunta oli perinyt kunnalta kdyttomaksun tiekunnan yllapitaman yksityisen
tien kaytosta. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd avustuspaatoksen ehdoista
paattdminen kuului kunnan harkintavaltaan, jota rajoittivat hallinnon vyleiset oi-
keusperiaatteet, kuten yhdenvertaisuuden ja tarkoitussidonnaisuuden periaatteet
(kursiivi T.L.). Kun otettiin huomioon, ettd avustusperusteet koskivat yleisesti
kaikkia avustusta hakevia tiekuntia, etta ehto oli liittynyt kunnan tarpeisiin kayt-
t33 asianomaista tiet3d kunnan lakisdateisten tehtavien hoitamiseen, eli koulukul-
jetusten jarjestamiseen, ja ettd tiekunnan ulkopuolisen liikenteen osuus otettiin
avustusperusteiden mukaan huomioon avustusta korottavana tekijana, teknisen
lautakunnan toimitusjaosto oli harkintavaltansa rajoissa voinut hylata tiekunnan
avustushakemukset.

3 Olli Maatta: Hallinto-oikeus > Il YLEINEN HALLINTO-OIKEUS > 3. Hallintotoiminnan arvot ja periaatteet > Hallin-
non oikeusperiaatteet > Tarkoitussidonnaisuuden periaate, AlmaTalent paivittyva hakuteos (noudettu 4.12.2022)
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Kaupunkiympadristolautakunta on perustellut paatostaan silla, ettd maanvuokrasopimuk-
sen jatkaminen ei ole perusteltua siita syysta, ettd Lahden kaupungin varmuus saada sovi-
tut vuokratulot vaarantuvat Teboilin spekulatiivisesti oletetun taloudellisen suorituskyvyn
laskemisen vuoksi. Lisdksi Kaupunkiymparistélautakunta on todennut perusteluissaan,
ettd etuvuokraoikeuden sitovuus rajoittaisi merkittavasti Lahden kaupungin mahdollisuuk-
sia hakea kullekin omistamalleen tontille tai vuokra-alueelle mahdollisimman sopiva vuok-
ralainen ja heikentaisi kaupungin mahdollisuutta nauttia omaisuudestaan, toisaalta myos
mahdollisuuksia rajoittaa riskejaan. Todetaan selvyyden vuoksi, ettd Teboilin ndkemyksen
mukaan asiassa ei ole esitetty sellaista selvitysta, jonka perusteella olisi syyta epiilla Te-
boilin kykya suoriutua maanvuokrasopimuksen mukaisista velvoitteistaan. Edelld mainitut
perusteet ovat kuitenkin taysin keksittyja valeperusteluita. Lahden kaupungin ilmoittaa
julkisesti ja taysin avoimesti, ettd kyse on ensi sijassa poliittisesta paatoksesta, joka liittyy
vain ja ainoastaan siihen, etta Teboil on vilillisesti venaldisomisteinen (m.iltalehti.fi torstai
1.12.2022 klo 10:57, liite 7), joten edelld mainituilla seikoilla ei de facto ole ollut mitdan

merkitysta itse paatokseen.

Teboilin ndkemyksen mukaan Kaupunkiymparistolautakunnan perustelut ovat edellad ku-
vatuilta osiltaan lisdksi Hallintolaissa sdadetyn tarkoitussidonnaisuuden periaatteen vas-
taiset. Kuten aiemmin on jo tullut todetuksi, ettd vaikka maa-alueiden vuokraaminen ei
kuulu kaupungin lakisdateisiin tehtaviin, Kaupunkiymparistélautakunnan on tasta huoli-
matta otettava paatoksenteossaan huomioon hallintolain oikeusperiaatteet. Tarkoitussi-
donnaisuuden periaatteesta johtuu, ettd Kaupunkiymparistolautakunta ei edes voisi tehda
paatoksidan yksinomaan taloudellisilla perusteilla, vaan sen tulee ottaa pdatéksenteossaan
laajemmin huomioon hallintolaissa sdddettyjen oikeusperiaatteiden toteutuminen. Tama
johtuu siita, ettd kaupungin tarkoitus julkisoikeudellisena yksikkoéna ei voi olla voiton mak-
simointi, vaan hallintotoimintaa koskevien lakien noudattaminen ja hyvan hallinnon edis-
taminen. Kaupunkiymparistélautakunnan paatos olisi siten tarkoitussidonnaisuusperiaat-

teen siitd huolimatta vaikka Teboilin maksukyky olisikin heikentynyt.

EU:n pakotteisiin liittyviat perustelut

Kaupunkiympaéristolautakunta on perusteluissaan viitannut EU pakotteisiin yhtenid maan-
vuokrasopimuksen paattamiseen vaikuttaneena perusteena. Perusteluissa esitetdan, etta
koska EU on antanut jo useamman Venéjan vastaisen pakotepaketin, on lisdksi odotetta-
vissa, ettd myos Venajan oljykauppaa ja venaliisia 6ljy-yhtioita koskevia sanktioita saattaa

olla tulossa.
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Teboilin ndkemyksen mukaan kaupunkiymparistélautakunnan esittimat perustelut kos-
kien Venaja pakotteita ovat virheellisia ja taysin spekulatiivisia. On kiinnitettdva huomiota
siihen, ettd EU on toimivaltainen antamaan pakotteita vain niiltd osin kuin jasenvaltiot ovat
siirtdneet toimivaltaansa EU:lle. Nain on asian laita muun muassa julkisten hankintojen ja
kayttooikeussopimusten osalta, joiden osalta EU on asettanut pakotteita muun muassa
8.4.2022 antamallaan asetuksella EU N:0 2022/576. On kuitenkin huomattava, etta kasilla
oleva maanvuokrasopimus liittyy kiinteiston (kiinted omaisuus) vuokraamiseen. Kiintea3
omaisuutta koskevat luovutukset ja vuokraaminen ovat lilkkkumattoman luonteensa vuoksi
sellaisia toimialoja, joiden vaihdannassa jasenmailla on yksinomainen toimivalta. Nain ollen
EU:lla ei ole edes toimivaltaa paittaa kiinteistéjen vuokraamista koskevista pakotteista.
Siten Kaupunkiymparistélautakunta ei voi perustaa maanvuokrasopimuksen paittamista

spekulointiin mahdollisista EU pakotteista.

Yhtiéoikeuteen liittyvit perustelut

Osakeyhtiolain 1 luvun 2 §:ss3 sdddetadn osakeyhtion oikeushenkilollisyydesta ja osak-
keenomistajien rajoitetusta vastuusta. Pykalan ensimmaisen momentin mukaan osakeyh-
ti6 on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, joka syntyy rekisterditymisella. Py-
kalan toisen momentin mukaan osakkeenomistajat eivat vastaa henkilokohtaisesti yhtion
velvoitteista. Pykalan sisaltoé tunnetaan niin kutsuttuna osakeyhtion ja osakkeenomistajien
erillisyysperiaatteena. Vaikka pykalan paaasialliset soveltamistilanteet rajoittuvatkin osa-
keyhtion velvoitteiden jakautumiseen osakeyhtion ja osakkeenomistajien valilla, sdannok-
selld voidaan katsoa olevan merkitysta myos kasilla olevassa asiassa. Koska osakeyhtio on
osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkil, on johdonmukaista katsoa, ettd osakeyh-

tion omistusrakennetta ei voi ottaa huomioon hallintomenettelyssa.

Kasilla olevassa tapauksessa Kaupunkiymparistélautakunta on paattanyt olla jatkamatta
valittajan sopimusta osittain sen vuoksi, koska valittaja on venalaisomisteinen yhti6, minka
vuoksi Kaupunkiymparistdlautakunta on katsonut, ettd sopimuksen jatkaminen tukisi Ve-
najan hyokkayssotaa Ukrainassa. Kaupunginhallituksen nakemys on osakeyhtiolain vastai-
nen. Valittajan ollessa Suomen lakien mukaan rekisterdity osakeyhtio, se on osakeyhtidlain
saannosten mukaan osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild. Osakeyhtion oikeus-
henkildllisyyden erillisyydesta johtuen Kaupunkiymparistélautakunta ei olisi voinut edes

ottaa ratkaisussaan huomioon yhtién omistusrakennetta osana paatéksentekoaan.

11.2.B Yksityisoikeudellista oikeussuhdetta koskevat perustelut
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Maanvuokrasopimuksen sitovuudesta

Sopimusoikeuden vahvana lahtokohtana on, ettd tehdyt sopimukset sitovat sellaisenaan
(pacta sunt servanda). Niin ollen Lahden kaupungin ja Teboilin valistd maanvuokrasopi-
musta on ldht6kohtaisesti tulkittava siten, etta kyseinen sopimus velvoittaa molempia osa-

puolia kokonaisuudessaan.

Kaupunkiympadristolautakunta on perustellut paatostaan olla jatkamatta Teboilin kanssa
tekemainsa vuokrasopimusta silld perusteella, ettd sopimuksen jatkaminen ei ole sen na-
kokulmasta "jarkevaa”. Ottaen huomioon sen, ettd Lahden kaupunki on aiemmassa maan-
vuokrasopimuksessa sitovasti sopinut Teboilin etuvuokraoikeudesta, Lahden kaupungilla
ei ole oikeutta perustaa vuokrasopimuksen jatkamatta jattamista siihen, ettd sopimuksen
tekeminen ei ole endd sen nakdkulmasta "jarkevaa”. Siten voidaan katsoa, ettd Lahden
kaupungin sitouduttua Teboilin etuvuokrausoikeutta koskevaan ehtoon, se on samalla me-

nettanyt sopimusvapautensa paattaa jatkosopimuksen tekemisesta vapaasti.

Etuvuokraoikeutta koskevien edellytysten raukeamisesta

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etta velvoite voi lakata oikeustoimen edellytyksen rau-
keamisen tai toteutumatta jaamisen takia. Edellytyksella tarkoitetaan sellaisesta oikeustoi-
messa nimenomaisesti julki lausumatonta seikkaa, jonka olemassaolo tai my6hempi tapah-
tuminen kuitenkin on ollut tosiasiallisena ehtona sille, ettd osapuoli on sitoutunut tiettyyn
velvoitteeseen. Varsinkin jos kyse on taloudelliselta tai muulta merkitykseltdan keskeisesta
sopimuksesta, kumpikin osapuoli yleensa nidkee sitoutumiselle lukuisia edellytyksia, esi-

merkiksi vastapuolen maksukyvyn jatkumisen.*

Oikeuskirjallisuudessa on myos kehitelty edellytyksia, joiden tulee tayttya, jotta velvoi-
tetta koskevan edellytyksen voidaan katsoa rauenneen. Téllaisina edellytyksind voidaan
tunnistaa ainakin 1) rauennut edellytys on siihen vedonneen osapuolen kannalta olennai-
nen, 2) myo6s vastapuolella on ollut mahdollisuus havaita edellytyksen merkitys sopimus-
kumppanilleen ja 3) velvoitteen lakkauttavaa vaikutusta pidetaan perusteltuna osapuolten

vilisen riskinjaon kannalta.®

Kaupunkiympaéristolautakunta on paatoksessdan vedonnut kahden eri edellytyksen rau-

keamiseen. Ensimmainen vedottu edellytys liittyy Teboilin maksukyvyn jatkumiseen.

4 Olli Norros: Velvoiteoikeus. Alma Talent, 2018. s. 581.
5 Olli Norros: Velvoiteoikeus. Alma Talent, 2018. s. 582.
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Kaupunkiymparistolautakunta on todennut, etta jos Teboiliin kohdistuvat boikotit jatkuvat
edes jonkin aikaa, yhtion taloudellinen tilanne vaarantuu niin, ettd Lahden kaupungin var-
muus saada sovitut vuokratulot vaarantuvat ko. vuokra-alueen osalta. Teboilin taloudelli-
nen suorituskyky on Lahden kaupungin mukaan muuttunut olennaisesti siitd, mitd se on

ollut aikaisemmin.

Voidaan ensinnakin kysya, voidaanko kaupungin sopimuskumppanin maksukyvyn heikke-
nemista ylipaataan pitaa kaupungin kannalta olennaisena? Ottaen huomioon sen, etta kau-
pungin tarkoitus ei ole tuottaa voittoa (kuten esimerkiksi osakeyhtion) vaan sen tarkoituk-
sena voidaan ndhda sita koskevan hallinto-oikeudellisen lainsdadannon, kuten hallintolain
oikeusperiaatteiden, noudattaminen. Tasta nakokulmasta katsottuna kynnys sille, etta so-
pimuksen ehto katsottaisiin rauenneeksi kaupungin sopimuskumppanin maksukyvyn heik-
kenemisen vuoksi, on korkeampi kuin vastaavissa yksityisten toimijoiden vélisissa sopi-

muksissa.

Kaupunkiymparistolautakunnan kuvaamat Teboiliin maksukykyyn liittyvat riskit ovat pe-
rusteettomia ja vahintdankin torkean liioiteltuja. Asiassa on ensinnakin kiinnitettava huo-
miota vuokrasopimuksessa sovitun vuokran suuruuteen, joka tulee uudella sopimuskau-
della olemaan noin 30.000 - 40 000 euroa® ja vuokransaamisen vakuudeksi annettuun
kiinteistopanttausoikeuteen maaraltdan 900.000 markkaa (noin 150.000 euroa). Vakuus
kattaa monen vuoden vuokran. On selva3, ettd vuokranantajalla ei ole juurikaan taloudel-

lista riskia liittyen vuokrasopimukseen.

Toiseksi asiassa on otettava huomioon myo6s Teboilin taloudelliset edellytykset. Teboilin
tilikauden 2021 liikevaihto oli noin 2,2 miljardia euroa ja tilikauden tulos 19,1 miljoonaa
euroa. Ottaen huomioon vuokran maaraan, vakuuden ja Teboilin taloudelliset edellytyk-
set, asiassa ei ole pienintdkaian epaselvyytta siitd, etteikd Teboil pystyisi selviytymaan

maanvuokrasopimusta koskevista velvoitteistaan.

Ottaen huomioon Teboilin taloudellisen edellytykset ja sen, ettd kaupungin vuokrasaata-
vat on turvattu vakuuksin, on selva3, ettd etuvuokraoikeutta koskeva ehto ei ole rauennut

Teboilin maksukyvyn vuoksi.

Toinen edellytys, johon Kaupunkiymparistélautakunta on paatoksessaan vedonnut, liittyy

Ukrainan sotaan. Kaupunginhallituksen perusteluiden mukaan "Vendjan aloittaman

& Maanvuokrasopimuksen vuokran maaraa koskevassa ehdossa on sovittu vuokran tarkastamisesta. Vuoden 2021 vuosi-
vuokra on ollut 26.237,31 euroa ja vuoden 2022 28.255,57 euroa. Néin ollen vuoden 2023 vuokra on tuleva olemaan
noin 30.000 euroa. Vuosien 2024-2027 vuokrat lienevét 30.000 — 40.000 euron vélimaastossa.
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hyo6kkayssodan seurauksena vuokrasopimuksen mahdollisen jatkokauden kannalta on ta-
pahtunut olennainen muutos niissd olosuhteissa, joissa sopimus on aikanaan sovittu”.
Kaupunginhallituksen perustelut antavat siten ymmartaa, ettd maanvuokrasopimuksen
olennaisena edellytyksena on ollut, ettd Venija ei saa olla sodassa minkdan eurooppalaisen

valtion kanssa. Selvaa on, ettd mitdan tallaista ehtoa ei ole olemassa.

Edellytysta, johon Kaupunkiymparistdlautakunta on perusteluissaan vedonnut, ei voida pi-
taa olennaisena ottaen huomioon Teboilin aseman toiminnan ja historian. Sopimusoikeu-
dessa sopimuksen raukeamiseen liittyvaa olennaisuuskriteeria on tulkittu siten, etta jotta
sopimus katsottaisiin rauenneeksi, sopimuksen noudattaminen on tultava kaytiannossa
mahdottomaksi. Esimerkkind mainittakoon tydsopimuksen raukeaminen tyontekijan kuo-
leman johdosta ja vuokrasuhteen raukeaminen huoneiston tuhoutuessa. Kasilla olevassa
sopimuksessa on kysymys maanvuokrasopimuksesta, jossa vuokraoikeus kohdistuu raken-
tamattomaan kiinteistoon. Kiinteiston esineoikeudellisesta luonteesta johtuen, ei ole aja-
teltavissa sellaista tilannetta, ettd vuokrasopimuksen jatkaminen tulisi Lahden kaupungille
mahdottomaksi. Edellytys, johon Kaupunkiymparistélautakunta on vedonnut sopimuseh-
don raukeamisen perusteena ei tayta edelld kuvattua olennaisuusvaatimusta. Symbolisen
tuen osoittamista Ukrainalle ei voida pitada niin olennaisena, etta se oikeuttaisi kaupungin
poikkeamaan tekemistddn sopimuksista ja niiden ehdoista varsinkaan tilanteessa, jossa
vuokralaisena on Suomalainen yhtio, joka ei osta tuotteita Ven3jalta ja joka tyollistaa tu-

hansia suomalaisia ja tarjoaa kauppaissopimuksia suomalaisille yhtigille.

Vedottu edellytys on myos sellainen, etta Teboililla ei ole sopimuskumppanina ollut min-
kaanlaista mahdollisuutta aiemman vuokrasopimuksen aikana saatikka sita tehdessaan ha-
vaita vaitetyn edellytyksen merkitystd Lahden kaupungille. Edellytys, johon Kaupunkiym-
paristélautakunta on vedonnut, ei ole kdynyt mitenk3an ilmi sopimuksesta tai Kaupungin
kayttaytymisestd sopimussuhteessa. Edellytys, johon kaupunki on vedonnut ei tayta talta-

kaan osin niita edellytyksia, joita sopimuksen raukeamiselle on asetettu.

Etuvuokraoikeutta koskevan ehdon lakkauttavaa vaikutusta ei ole mydskaan pidettava pe-
rusteltuna osapuolten vilisen riskinjaon kannalta. Ottaen huomioon sen, mitd edelld on
sanottu edellytyksen olennaisuudesta ja havaittavuudesta, olisi kohtuutonta katsoa etu-
vuokraoikeutta koskeva ehto rauenneeksi. Edellytys on ollut lisdksi sellainen, ettd se on
ollut taysin Teboilin vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. My6s edell3 selostetut yhden-
vertaisuusperiaatetta koskevat argumentit tukevat sitd niakokantaa, ettd etuvuokraehdon

raukeaminen ei ole perusteltua osapuolten vélisen riskinjaon kannalta.
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Nain ollen asiassa on perusteltua katsoa, ettd Ukrainan sodasta johtuva olosuhteiden muu-
tosta ei ole pidettava silla tavalla olennaisena, ettd etuvuokrausoikeutta koskeva ehto rau-

keaisi kyseisella perusteella.

11.2.C Kaupunkiymparistolautakunnan perustelujen keinotekoisuudesta

Teboilin ndkemyksen mukaan asiassa on syyta epaill3, ettd Kaupunkiymparistdlautakun-
nan esittdmia perusteluita on pidettava pelkkina fasadiperusteluina, joilla pyritaan peitta-
maan Kaupunkiymparistolautakunnan tosiasiallinen tarkoitus. Tatd ndkemysta tukee muun
muassa se mita on selostettu Kaupunkiymparistélautakunnan harjoittamasta jarjestelmal-
lisestd yhdenvertaisuusperiaatteen rikkomisesta. Kaupunkiymparistélautakunnalla on sel-

vasti tarkoitus kohdella Teboilia yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesti.

Kaupunkiymparistolautakunnan perusteluiden ndenndisyytta ja tarkoitushaluisuutta tukee
myos se, kuinka se on perustellut padatoksensa. Lotilan maanvuokrasopimusta koskevassa
asiassa Kaupunkiymparistolautakunta on esittdnyt uusia perusteluja prosessin edetessa.
Varsinaisen paatoksensa se perusteli pelkdstdan toteamuksella siit3, ettd Kaupunkiympa-
ristélautakunta ei halua tukea Venajan hyokkayssotaa Ukrainassa. [Liite 3] Teboilin teke-
masta oikaisuvaatimuksesta annettua paatosta se perusteli muun muassa taloudellisilla
syilld ja kunnallisella itsehallinnolla. [Liite 4]. Himeenlinnan hallinto-oikeudelle antamassa
lausumassa Kaupunkiymparistolautakunta vetosi muun muassa ymparistosyihin. [Liite 6].
Myos oikaisuvaatimuksen alaisessa paatoksessd Kaupunkiymparistélautakunta on perus-
tellut paatostaan osin eri tavalla. Kaupunkiymparistélautakunnan menettely osoittaa, etta
silld on tosiasiallinen tahto ratkaista asia siten, etta Teboilia kohdeltaisiin yhdenvertaisuus-

periaatteen vastaisesti.

Myo6s Kaupunkiympéristdlautakunnan puheenjohtajan Francis McCarronin esiintyminen
lehdistdssa antaa ymmartas, ettd Kaupunkiympaéristolautakunnan paatés on perustunut
poliittiseen- eika niink&an oikeudelliseen arviointiin. [Liite 7] McCarronin ulostulo osoittaa,
ettd Teboilin asettaminen epaedulliseen asemaan suhteessa muihin alan toimijoihin on
Kaupunkiympaéristolautakunnan poliittinen tahto, eikd kysymys ole aidosta paatdsharkin-

nasta.

Siten voidaan katsoa naytetyksi, ettd Kaupunkiymparistélautakunnan esittdmissa peruste-
luissa ei tosiasiassa ole kysymys aidoista, oikeudelliseen harkintaan liittyvistd perusteluista
vaan fasadiperusteluista, joiden ainoana tarkoituksena on haivyttda Kaupunkiymparisto-

lautakunnan tosiasiallinen tarkoitus.
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11.2.D Yksityiskohtaisten perustelujen yhteenveto

Edella esitetyn perusteella on selva3, etta Kaupunkiymparistdlautakunnan paatos on lain-
vastainen seka julkisoikeudellisen- ettd yksityisoikeudellisen lainsoveltamisen osalta.
Vaikka maanvuokrasopimuksen jatkaminen ei kuulukaan kaupungin lakisdateisiin tehta-
viin, Kaupunkiymparistolautakunnan on tistd huolimatta noudatettava sitd koskevassa
menettelyssaan perustus- ja hallintolain sdannoksia. Naista kyseeseen tulevat erityisesti
yhdenvertaisuusperiaate, tarkoitussidonnaisuuden periaate seka elinkeinovapauden peri-
aate, jotka kaikki puoltavat maanvuokrasopimuksen jatkamista. Edelleen Kaupunginhalli-
tuksen on otettava ratkaisussaan huomioon se, ettd koska kysymyksessid on maanvuokra-
sopimus, paatosta ei voida myoskaan perustaa mahdollisiin EU pakotteisiin. Myo6s osake-
yhtidoikeudelliset argumentit puoltavat maanvuokrasopimuksen jatkamista. Koska Teboil
on Suomen lain mukaan rekisteroity osakeyhtio ja siten itsendinen oikeushenkild, sen

omistusrakennetta ei voi ottaa huomioon paatéksenteossa.

Kaupunkiympaéristolautakunnan paatos on virheellinen myos yksityisoikeudellisen lainso-
veltamisen osalta. Koska kaupunki on aiemmin velvoittautunut antamalla Teboilille etu-
vuokraoikeuden kyseisessd maanvuokrasuhteessa, kyseisen ehdon voidaan katsoa sitovan
kaupunkia edelleen. Kaupunki on siten ehdon osalta menettanyt sopimusvapautensa olla
jatkamatta Teboilin kanssa tekemadinsd maanvuokrasopimusta. Kaupunkiymparistélauta-
kunnan tulkinta koskien etuvuokraoikeutta koskevan ehdon raukeamista on mydskin
vaara. Asiassa ei pitaisi olla pienintakaan epailysta siita, etteikd Teboil pystyisi jatkossa
selviytymaan maanvuokrasopimusta koskevista velvoitteistaan. Ukrainan symbolista tuke-
mista ei ole myoskaan pidettava olennaisena perusteena, jonka perusteella etuvuokraoi-

keutta koskeva ehto raukeaisi.
Asiassa on myo0s katsottava selvitetyn, ettd Kaupunkiymparistélautakunnan esittamissa
perusteluissa ei ole kysymys oikeasta ratkaisuharkinnasta, vaan siita, ettd Teboilin asetta-

minen epaedulliseen asemaan suhteessa muihin alan toimijoihin on Kaupunkiymparisto-

lautakunnan poliittinen tahto.

1l Oikaisuvaatimuksen liitteet

Asian kirjallinen selvitys
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5] Legistum

1. Teboilin ja Lahden kaupungin valinen maanvuokrasopimus Paavolan kaupunginosan
korttelin 3003 tontista 7 lisisopimuksineen

Ote Lahden kaupungin Kaupunkiymparistélautakunnan poytakirjasta 23.11.2022 § 165
Ote Lahden kaupungin Kaupunkiymparistélautakunnan poytakirjasta 27.4.2022 § 58
Ote Lahden kaupungin Kaupunkiymparistolautakunnan poytakirjasta 15.06.2022 § 97
Ote Lahden kaupungin Kaupunkiymparistélautakunnan poytakirjasta 17.11.2021 § 68

o vk DN

Lahden kaupunkiymparistélautakunnan 14.09.2022 antama vastaselitys asiassa
1661/03.04.04.04.10/2022
7. lltalehden verkkouutinen 1.12.2022 "Taistelu Teboilia vastaan jatkuu - Lahti ja Loviisa

paattivat vuokrasopimuksensa”

Helsingissa 7. joulukuuta 2022
Oy Teboil Ab:n asiamiehena

¢ .

J e bev~
/'/

Teppo Laine

Asianajaja, Helsinki

Asianajotoimisto Legistum Oy

HELSINKI JYVASKYLA SEINAJOKI SAARIJARVI
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VUOKRASOPIMZUS

Vuokranantaja: Lahden kaupunki

Ly 0149669-3

Vuokramies: Conoco JET Finland Oy

Ly 0520165-3

Espoo
Vuokrauksen Lahden kaupungin Paavolan kaupunginosan
kohde: korttelin 3003 tontista 7 noin 140 m2:n

suurulinen maardala

osoltteessa Saimaankatu 26.

Vuokrauksen Huoltamoalueena kaytettévaksi

tarkoitus: maanvuokralain (258/66) 5 luvun mukaisena
vuokrana.

Vuokraehdot :

1. Vuokra-aika

Vuokra-aika alkaa tammikuun 1 paivanad 2000 Jja paattyy

joulukuun 31 paivana 2010.

Vuokranmaksuvelvollisuus ei kuitenkaan ala ennen kuin auto-
maattiaseman rakentamiseen tarvittavat luvat (ymparistd- ja
rakennuslupa) ovat lainvoimaiset. Jos edelld mainitut luvat
eivat ole tulleet lainvoimaisiksi 01.01.2000 mennessa vuok-
ramiehestd riippumattomista syist& (esim. valitusmenettely
laitettu vireille), siirtyy vuokranmaksuvelvollisuuden al-
kaminen siihen paivadan, kun ko. luvat ovat saaneet lainvoi-

man.




2. Vuokramaksu

Alueen vuokra on satakaksikymmentatuhatta (120.000) markkaa

vuodessa.

Vuokramaksukautena pidetddn kalenterivuotta. Vuokra suori-
tetaan kaupungin maard&mdan rahalaitokseen kahdessa erdassa
siten, ettd ensimmdinen erd (1.1. - 30.6) maksetaan 16.5.
mennessd ja toinen erd (1.7. - 31.12.) 15.10. mennessa kau-

pungin lahettamaa laskua vastaan.

Indeksiehdon kdytén rajoittamisesta annetun lain mukaisesti
vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin (1951=100) siten,
ettd perusvuokrana on edelld 1. kappaleessa mainittu vuokra
ja perusindeksinid edellisen vuoden keski-indeksi, joka on

1435. Vuokra tarkistetaan kunkin kalenterivuoden alussa
niin monella kymmenelld prosentilla perusvuokrasta, kuin
edellisen kalenterivuoden keskimddrdainen elinkustannusin-
deksi on tdysind kymmenind prosentteina perusindeksida suu-

rempi tai pienempi.

Mik&li vuokramaksua ei suoriteta mddrdaikana, on vuokramies
velvollinen maksamaan kaupunginhallituksen kulloinkin vah-
vistaman korkoprosentin mukaisen vuotuisen viivéastyskoron
vuokramaksulle er&dntymispaivdstd maksun tapahtumiseen

saakka.

3. Uudelleen vuokraus

Vuokramiehelld on etuoikeus vuokrakauden padttyessad saada
alue uudelleen vuokralle, sikadli kun se uudestaan luovute-

taan vuokralle samanlaiseen tarkoitukseen.

4. Rakennusten ja laitteiden poistaminen vuokra-ajan paat-

tyessa

Vuokramies on velvollinen vuokrasuhteen padttyessa viemdan
pois omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset seka
panemaan niiden paikan kuntoon. Kaupungilla ei ole lunas-

tusoikeutta niihin.




Jollei rakennuksia, laitteita ja laitoksia poisteta kolmes-
sa kuukaudessa vuokrasuhteen pd&ttymisestd, on kaupungilla
oikeus vuokramiehen lukuun myydd ne julkisella huutokaupal-
la sekd pidatt&a kauppahinnasta alueen kuntoonpanosta ja

myynnistd kaupungille aiheutuneet kulut.

5. Vuokraoikeuden siirto

Vuokramiehelld on oikeus kaupunkia kuulematta siirtaa vuok-
raoikeus toiselle. T&lldin on se, jolle vuokraoikeus on

siirretty, velvollinen kolmen kuukauden kuluessa saannosta
ilmoittamaan siit& tekniselle virastolle tai mydhemmin ehka

maadrattdvalle muulle kaupungin viranomaiselle.

Jollei siirtoilmoitusta tehdad mddrdajassa, uuden vuokramie-
hen on maksettava kaupungille sopimussakkoa kymmenen pro-
senttia saantokirjan varainsiirtoveron maarastd, kuitenkin

vahintaan kaksisataa (200) markkaa.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten

kuin maakaaressa (540/95) on saadetty.

Vuokramies &1kddn luovuttako alueen osaa toisen hallintaan.

6. Alueen omistusoikeus

Kaupunki sitoutuu olemaan myymatta aluetta vuokrakauden

kuluessa kolmannelle henkildlle.

7. Rakentamisvelvollisuus ja seuraukset sen laiminlydnnista

Vuokramies toteuttaa automaattiaseman rakentamisen 6 kk:n
kuluessa siita, kun rakentamiseen tarvittavat luvat

(ymparist6- ja rakennuslupa) ovat saaneet lainvoiman.

Jos rakennus kokonaan tai osittain palaa tai muutoin tuhou-
tuu, se on rakennettava uudelleen kahden vuoden kuluessa.
Kaupunki voi ennen rakentamisajan padattymista tehdysta pe-

rustellusta hakemuksesta jatkaa mainittua rakentamisaikaa.




Jos hakemusta ei ylivoimaisen tai siihen verrattavan esteen
vuoksi ole voitu tehdd ennen rakentamisajan padttymista voi
kaupunki jatkaa mainittua rakentamisaikaa mydbs esteen

paattymisen jalkeen tehdystd perustellusta hakemuksesta.

Jos vuokramies ei tdytd madrattyd rakentamisvelvollisuutta,
nousee vuotuinen vuokramaksu kaksinkertaiseksi rakenta-
misajan paattymisestd lukien siihen saakka kun rakentamis-
velvollisuus on taytetty. Lisdksi kaupungilla on, niin har-

kitessaan, oikeus irtisanoa sopimus.
Rakentamisessa on noudatettava maankaytdn tulosalueen mah-
dollisesti erikseen antamia ohjeita jakelupisteen ja lait-

teiden ulkon&dstd ym. kaupunkikuvakysymyksista.

8. Alueen ja rakennusten kunto

Vuokramies on velvollinen pitadmd&dn vuokra-alueella olevat
rakennukset, rakennelmat, laitteet ja aidan seka alueen
rakentamattoman osan, hyvdssd kunnossa ja noudattamaan kau-

pungin viranomaisten sit& varten antamia maarayksia.

Palavien nesteiden varastoinnissa ja kdsittelyssd on lisak-

si noudatettava niistd erikseen annettuja mddrayksia.

9. Johtojen ja laitteiden sijoittaminen

LV Lahti Vesi Oy:114 ja Lahti Energia Oy:11& on oikeus si-
joittaa alueelle tarpeelliset johdot, laitteet ja niiden
tuet sekd kiinnikkeet. Naistd toimenpiteistd sovitaan vuok-

ramiehen kanssa.

Vuokramiehelle edelld mainituista toimenpiteistd& aiheutuva
tilapdinen vahinko korvataan erikseen tehtavdn sopimuksen

mukaisesti.

Lahti Energia Oy on kuitenkin oikeutettu korvauksetta si-
joittamaan alueelle tarvitsemansa maakaapelijakokaapin sah-

kénjakelua varten.

N

"




10. Katselmukset

Kaupungilla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuk-
sia, joista kuitenkin, mik&li se hankaluudetta voi tapah-
tua, on vuokramiehelle hyvissd ajoin niitd& ennen ilmoitet-
tava ja joissa vuokramiehen tai hanen edustajansa, mikali
mahdollista, on oltava lasna. Katselmuksessa tarkastetaan,
onko vuokra-alue ja silléd olevat rakennukset hyvassa kun-
nossa ja onko vuokrasopimuksen médrdyksid muutoin noudatet-
tu. Jos tarkastus on aiheuttanut muistutuksia, on puutteel-

lisuudet korjattava kaupungin médaradamissd ajassa.

11. Erindisid md&ré&vksia

Kaupunki luovuttaa vuokra-alueen vuokramiehelle saastumat-
tomana. Taman toteamiseksi on vuokramies oikeutettu omalla
kustannuksellaan tekemd&dn vuokra-alueella maaperdtutkimuk-
sen. Jos maaperd todetaan saastuneeksi, suorittaa kaupunki
kustannuksellaan alueen saneerauksen. Muussa tapauksessa
vuokramies on oikeutettu luopumaan velvoitteistaan vuokra-

alueella.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siit&, etta wvuok-
ra-alue ei vuokralaisen toimesta eika muutoinkaan saastu.
Mik&41li vuokra-alue tai osa siitd on kuitenkin vuokra-aikana
jatelain (1072/93) 22 §:n tarkoittamalla tavalla saastunut,
vuokralainen on velvollinen huolehtimaan alueen puhdistami-
sesta siten kuin sanotun lain 23 §:ssd saadetdaan.

Mik&li vuokralainen laiminly® t&ssd tarkoitetun velvolli-
suutensa, vuokranantajalla on oikeus toteuttaa puhdistami-
nen vuokralaisen lukuun ja peri& toimenpiteestd aiheutuneet

kustannukset vuokralaiselta.

Kaupungilla on oikeus vuokramiehen kustannuksella hakea ja
pitdd voimassa kiinnitys alueen vuokraoikeuteen ja alueella
oleviin wvuokramiehen rakennuksiin vuotuisen vuokramaksun

enintd&n yhdeksdnsadantuhannen (900.000) markan vakuudeksi.




Mikali alueen pihaa kaytetddn varastoalueena tai siten,
ettd se rumentaa ymparistdd, vuokramies on velvollinen ai-
taamaan alueen. Alueen ailtaamisesta maarad rakennuslauta-
kunta, joka myds hyvaksyy aidan korkeuden, laadun ja si-

jainnin.

Jos vuokramies rikkoo t&man sopimuksen ehtoja tai sen no-
jalla annettuja madrayksid, voidaan hanet velvoittaa maksa-
maan kaupungille, paitsi vahingonkorvausta, myds sopimus-
sakkoa kaupungin harkinnan mukaan kulloinkin enintdan 2.
kohdassa mainitun vuotuisen vuokramaksun kaksinkertainen

maara.

Tadstd vuokrasuhteesta aiheutuvat riitaisuudet kasitelldéan

Lahden karajaoikeudessa.

12. Jollei t&ssi sopimuksessa ole toisin maaratty, noudate-
taan vuokrasuhteessa 29 paivand huhtikuuta 1966 annetun
maanvuokralain (258/66) 5 luvun vuokraa koskevia saanndk-

sia.

TAatd sopimusta on tehty kaksi kappaletta, toinen vuokranan-

tajalle ja toinen vuokramiehelle.

Lahdessa marras kuun 18 padivéna 1999

Lahden kaupungin puolesta:

LAHDEN TEKNINEN LAUTAKUNTA

Pentti Kokko

Kaupungingeodeetti




Taman vuokrasopimuksen hyvdksymme ja sitoudumme sitd tar-

koin noudattamaan. Paikka ja aika edelld mainitut.

Conoco JET Finland Oy
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Tdma vuokrasopimus kdsittdd mySs oikeuden vuokra-alueen ulkopuolella
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Lahdessa 10. p#ivdnd maaliskuuta 2000
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Kaupungingeodeetti  Pentti Kokko

LISASOPIMUS

Kaupungingeodeetin 7.10.2010 (§ 1) tekemdn viranhaltijapddtSksen mukaan
Lahden kaupunki ja tdmdn vuokrasopimuksen kdsittd&mdn vuokra-alueen
vuokramies Oy Teboil Ab ovat t&dndidn sopineet tdmin vuokrasopimuksen

ehtojen tarkistamisesta seuraavaa:
1. Vuokra-aika jatkuu 31.12.2013 asti (3 vuotta).

2. Muut vuokrasopimuksen ehdot pysyvit ennallaan.

Lahdessa marraskuun [Q, pdivdnid 2010
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kaupungingeodeetti valtakirjalla Oy Teboil Ab:n
puolesta
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LISASOPIMUS

Kaupungingeodeetin 26.9.2013 (§ 172) tekemdn viranhaltijapddtksen
mukaan Lahden kaupunki ja tdmdn vuokrasopimuksen k#sittdmin vuokra-
alueen vuokramies Oy Teboil Ab ovat tdnddn sopineet tidmdn vuokra-

sopimuksen ehtojen tarkistamisesta seuraavaa:
1. Vuokra-aika jatkuu 31.12.2016 asti (3 vuotta).
2. Vuokra-alueen tarkistettu pinta-ala on noin 337 mZ (kartta M-13-117).

3. Muut vuokrasopimuksen ehdot pysyvédt ennallaan.

Lahdessa .~ /7S kuun /0 pdivind 26132 0/4
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LI SASOPTIMUS

Kaupungingeodeetin 9.6.2016 (§ 131) tekemdn viranhaltijapddtdksen
mukaan Lahden kaupunki ja tdm&n vuokrasopimuksen kdsittdman
vuokra-alueen vuokramies Oy Teboil Ab ovat t&dn&dn sopineet

tdmdn vuokrasopimuksen ehtojen tarkistamisesta seuraavaa:

1. Vuokra-aika jatkuu 31.12.2019 asti (3 vuotta).

2. Muut vuokrasopimuksen ehdot pysyvadt ennallaan.

Lahdessa Kes™ kuun QX pdivina 2016
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LISASOPIMUS

Tamad lisdsopimus tulee liitteeksi osapuolten 18.11.1999 allekirjoittamaan maanvuokrasopimuk-
seen (lisisopimukset 16.11.2010, 10.3.2014 ja 28.6.2016).

Kaupungingeodeetin paatéksen 11.11.2019 § 260 perusteella osapuolet sopivat seuraavan muutoksen
tdhan maanvuokrasopimukseen:

1. Vuokra-aika paattyy 31.12.2022.

ALLEKIRJOITTAMINEN

Tata lisdsopimusta on tehty kaksi (2) samansiséltdistd kappaletta, toinen kaupungille ja toinen
vuokramiehelle.

Lahdessa 11. péivana joulukuuta 2019
Lahden kaupungin puolesta

TEKNINEN JA YMPARISTOLAUTAKUNTA

@f- A7 ) LA ,7@‘79
Vantaalla - j uta=2049-

Oy Teboil

M@

Arto Ylénen
johtaja, huoltamoliiketoiminta
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Kaupunkiymparistolautakunta Paatospdivamaara 23.11.2022

Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 23.11.2022

Paavolan kaupunginosan korttelin 3003 tontilla 7 sijaitsevan huoltoasema-alueen
vuokraamisen jatkamishakemus (Saimaankatu 26)

10592/10.00.02.01/2022

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Perusteluosa

Kaupungingeodeetti Juha Helminen p. 050 387 8710
Maankdyttoinsinoori Petri Solonen p. 050 398 5396

Suunnittelujohtaja Honkanen Petri

Kaupunkiympadristolautakunta paattaa, ettei kaupunki jatka Paavolan
kaupunginosan korttelin 3003 tontilla 7 sijaitsevan huoltoasema-alueen
vuokraamista 31.12.2022 jalkeen Oy Teboil Ab:lle. Lautakunta paattaa, etta
Oy Teboil Ab:n tulee lopettaa polttonesteiden jakelutoiminta vuokra-
alueella viimeistaan 31.12.2022 ja poistaa omaisuutensa vuokra-alueelta ja

siistia vuokra-alue luovutuskuntoon viimeistaan 31.3.2023.

Kaupunki on 18.11.1999 allekirjoitetulla vuokrasopimuksella seka neljalla
lisasopimuksella vuokrannut Oy Teboil Ab:lle noin 337 m2:n alueen
Paavolan kaupunginosan autopaikkojen korttelin (LPA) 3003 tontista 7
huoltoasema-alueena kaytettavaksi. Viimeisimmalla 11.12.2019 ja 8.1.2020

allekirjoitetulla lisasopimuksella vuokra-aikaa jatkettiin 31.12.2022 saakka.
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Oy Teboil Ab:n liikepaikkapaallikko on yhtion puolesta 1.11.2022 paivatylla
sahkopostiviestilla pyytanyt huoltoasema-alueen vuokrasopimuksen
jatkamista entisin ehdoin viidella vuodella. Hakemuksen liitteena on
selostus yhtiota koskevista pakotteista. Hakemuksen mukaan yhtio haluaa
kayttaa vuokrasopimuksen 3 § mukaisen (Vuokramiehelld on etuoikeus
vuokrakauden paattyessa saada alue uudelleen vuokralle, sikali kun se
uudestaan luovutetaan vuokralle samanlaiseen tarkoitukseen)

etuvuokrausoikeutensa alueen uudelleen vuokraamiseen.

Koska Teboilin omistama PJSC Lukoil on venalaisomisteinen yhtio ja
Vendja aloitti helmikuussa 2022 hydkkadyssodan, on vuokrasopimuksen
mahdollisen jatkokauden kannalta tapahtunut olennainen muutos niissa
olosuhteissa, joissa sopimus ja lisasopimukset aikanaan on solmittu.
Lahden kaupunki voi niin halutessaan muuttuneissa olosuhteissa tehda
paatoksen, etta se ei halua sopimusta jatkamalla tukea eika rahoittaa
Venajan sotatoimia osana Venadjan 6ljynvientia. Sodan edetessa ja mm.
EU:n annettua jo useamman pakotepaketin, on lisaksi odotettavissa, etta
myos Vendjan oljykauppaa ja venaldisia oljy-yhtioita koskevia sanktioita
saattaa olla tulossa. Sen vuoksi sopimuksen jatkaminen ei olisi, sen ohella,

etta siihen ei ole velvollisuutta, mydskaan kaupungin kannalta jarkevaa.

Merkityksellista on myos se, etta jos Teboiliin kohdistuvat boikotit jatkuvat
edes jonkin aikaa, yhtion taloudellinen tilanne vaarantuu niin, etta Lahden
kaupungin varmuus saada sovitut vuokratulot vaarantuu ko. vuokra-alueen
osalta. Teboilin taloudellinen suorituskyky on Lahden kaupungin mukaan
muuttunut olennaisesti siita, mita se on ollut aikaisemmin. Tama riski
yhdistettyna riskiin venaldisyhtididen jatkossa mahdollisesti kohdistuvista
sanktioista asettaa Lahden kaupungille riskeja, joita sen ei ole velvollinen
hyvaksymaan maankadytossaan ja padttdessadan omaisuutensa kaytosta ja

sen tuotosta.
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Tallaisissa olosuhteissa sopimuksen ehto etuoikeudesta ennen muita jatkaa
vuokrasopimusta rajoittaisi merkittavasti Lahden kaupungin
mahdollisuuksia hakea kullekin omistamalleen tontille tai vuokra-alueelle
mahdollisimman sopiva vuokralainen ja heikentaisi kaupungin
mahdollisuutta nauttia omaisuudestaan, toisaalta myos rajoittaa

mahdollisuuksia rajoittaa riskejaan.

Em. perusteilla voidaan todeta, etta paattyvan maanvuokrasopimuksen

ehtoon 3. vetoaminen vallitsevissa olosuhteissa ei enaa ole mahdollista.

Vuokrasopimuksessa on seuraavat ehdot rakennusten ym. vuokramiehen

omaisuuden poistamisesta vuokra-alueelta sopimuksen paattyessa:

"Vuokramies on velvollinen vuokrasuhteen paattyessa viemaan pois
omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset sekda panemaan niiden

paikan kuntoon. Kaupungilla ei ole lunastusoikeutta niihin.

Jollei rakennuksia, laitteita ja laitoksia poisteta kolmessa kuukaudessa
vuokrasuhteen padttymisestd, on kaupungilla oikeus vuokramiehen
lukuun myyda ne julkisella huutokaupalla seka pidattaa kauppahinnasta

alueen kuntoonpanosta ja myynnista kaupungille aiheutuneet kulut.”

Kaupunkiymparistolautakunnan aikaisempien paatosten ja linjausten
mukaisesti kaupunkisuunnittelu esittad, etta em. perusteilla kaupunki ei
jatka huoltoasema-alueen vuokraamista Oy Teboil Ab:lle voimassa olevan
sopimuksen padtyttya 31.12.2022. Lisdksi esitetdan, ettda Oy Teboil Ab:n
tulee lopettaa polttonesteiden jakelutoiminta vuokra-alueella viimeistaan
31.12.2022 ja poistaa omaisuutensa vuokra-alueelta ja siistia vuokra-alue

luovutuskuntoon viimeistdan 31.3.2023.

Vaikutusten arviointi:
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Esityksen vaikutusten arviointi on tehty alueen asemakaavoituksen

yhteydessa.
Asianosaisena: Oy Teboil Ab
Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimus

Toimenpiteet
Ote: Oy Teboil AB
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Kaupunkiymparistolautakunta Padtospdivamaara 27.04.2022 § 58

Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 27.04.2022

§58

Kujalan kaupunginosan teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen 19002
polttonesteiden jakeluun vuokratun tontin 4 vuokraamisen jatkaminen (Kasaajankatu 10)

2088/10.00.02.01/2022

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Kasittely

Maankadyttoinsinoori Petri Solonen p. 050 398 5396

Lautakunta hylkasi paatosehdotuksen.

Suunnittelujohtaja Honkanen Petri

Kaupunkiymparistolautakunta paattaa jatkaa Kujalan kaupunginosan
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen 19002 tontin 4 (398-19-2-4)
vuokraamista Oy Teboil Ab:lle polttonesteiden jakelutarkoitukseen uudella
maanvuokrasopimuksella seuraavin ehdoin:

1. Vuokra-aikaon 1.7.2022 - 31.12.2033.

2. Tontin elinkustannusindeksiin sidottu vuosivuokra on 5 850 €.

3. Muilta osin noudatetaan tavanomaisia miehittamattomien
polttonesteiden jakelutonttien vuokraehtoja.

Vuokrausehdot ovat voimassa 30.6.2022 saakka.

Asian kasittelyn yhteydessa jasen Minerva Kastehelmi teki seuraavan
hylkaysehdotuksen: “Kaupunkiymparistolautakunta paattaa hylata

teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen 19002 tontin 4 (398-19-2-4)
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Perusteluosa

vuokraamisen jatkamisen Oy Teboil Ab:lle polttonesteiden

jakelutarkoitukseen uudella maanvuokrasopimuksella.”
Puheenjohtaja Francis McCarron kannatti tehtya esitysta.

Puheenjohtaja tiedusteli lautakunnalta, voidaanko Minerva Kastehelmen
hylkaysehdotus hyvaksya yksimielisesti vai asetetaanko se pohjaehdotusta

vastaan.

Lautakunta hyvaksyi yksimielisesti Minerva Kastehelmen

hylkaysehdotuksen.

Syyna sopimuksen jatkamattomuuteen ovat Venajan sotatoimet

Ukrainassa.

Lahden kaupunki on 9.8.1999 lahtien vuokrannut Oy Teboil Ab:lle alueen
raskaan liilkenteen polttonesteiden jakelua varten osoitteesta Kasaajankatu
10. Voimassa oleva 21.12.2007 allekirjoitettu (lisdésopimus 7.11.2008)
30.6.2022 paattyva vuokrasopimus koskee Kujalan kaupunginosan
teollisuus- ja varastorakennusten (T) korttelialueen 19002 tonttia 4, pinta-
ala 1748 m2, rakennusoikeus 524 k-m2 (e=0,30). Tontilla sijaitsee
vuokramiehen omistama raskaan liikenteen D-automaatti laitteineen. Oy
Teboil Ab:n huoltamoliiketoiminnan edustaja on 1.3.2022 paivatylla
sahkopostiviestilla pyytanyt kaupungilta vuokrasopimuksen jatkamista 15

vuodella entisin ehdoin. Tontin vuokra vuonna 2022 on 5 595,87 €.

Kaupungin viime vuosien kdytantona on jatkaa paattyvien huoltoasema- ja
polttonesteiden jakelutoimintaan osoitettujen tonttien vuokra-aikaa
31.12.2033 saakka, jotta tulevaisuudessa sopimusten uusimisten ehtoja

voidaan tarkastella samanaikaisesti. Kaupunkisuunnittelun vastuualue
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Muutoksenhaku

esittad, etta kaupunki jatkaa huoltoasematontin vuokraamista uudella

maanvuokrasopimuksella aikavalille 1.7.2022 - 31.12.2033.

Kaupunki hinnoittelee miehittamattomien polttonesteiden jakelutontit
sijainnin mm. keskustan, valtavaylien ja kaupallisten palveluiden
|3heisyyteen nahden seka lahiliikennevaylan liikennemaaran perusteella.
Kaupungilla ei ole muita raskaan pelkastaan liilkenteen polttonesteiden
jakeluun vuokrattua tontteja. Koska vaihtoehtoisia energiamuotoja
kayttavien raskaan liikenteen ajoneuvojen kuten sahko ja kaasuautojen
maadra ei ole merkittavasti lisdantynyt, esittaa kaupunkisuunnittelun
vastuualue, etta tontin perusvuosivuokraa 4 500 € korotetaan alueen
teollisuustonttien vyohykehintojen kasvun aikavalilla 2007-2022 verran.
Hinta on ko. aikavalilla noussut noin 30 %, jolloin uudeksi
perusvuosivuokraksi saadaan 5 850 €. Ko. tontin vuokra on keskimaarin
noin 25 % kaikkien ajoneuvojen polttonesteiden jakeluun vuokrattujen

"kylmaasemien” vuokrista.

Vuokramiehen edustajat ovat hyvaksyneet esitetyt vuokraamisen

jatkamisen ehdot.
Esityksen strategian mukaisuus:

Esitys tukee osaltaan LAHTI 2030 Tehty kestavaksi strategian tavoitteiden
saavuttamista tarjoamalla yrityksille kestavan kaupunkirakenteen ja

kilpailukykyisen liiketoimintaympariston.

Esityksen vaikutusten arviointi on tehty alueen asemakaavoituksen

yhteydessa.

Asianosaisena: Oy Teboil Ab

Oikaisuvaatimus
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Toimenpiteet
Ote: Oy Teboil Ab
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Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 15.06.2022

§o97

Oikaisuvaatimus koskien Lahden kaupunkiymparistolautakunnan paatosta 27.4.2022 § 58
olla jatkamatta Oy Teboil Ab:n maanvuokrasopimusta

2088/10.00.02.01/2022

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
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Toimenpiteet

Ote: oikaisvaatimuksen tekija
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Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 17.11.2021

§ 68

Mukkulan kaupunginosan huoltoasemarakennusten korttelialueen 5102 tontin 5
vuokraamisen jatkaminen (Johanneksenkatu 2)

7684/10.00.02.01/2021

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Kasittely

Maankayttoinsinoori Petri Solonen p. 050 398 5396

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Suunnittelujohtaja Honkanen Petri

Kaupunkiymparistolautakunta paattaa jatkaa Mukkulan kaupunginosan
huoltoasemarakennusten korttelialueen 5102 tontin 5 (398-7-5102-5)
vuokraamista Hdmeenmaan Kiinteistot Oy:lle uudella
maanvuokrasopimuksella seuraavin ehdoin:

1. Vuokra-aikaon 1.1.2022 - 31.12.2033.

2. Tontin elinkustannusindeksiin sidottu vuosivuokra on 27383 €.

3. Muilta osin noudatetaan tavanomaisia miehittamattomien
polttonesteiden jakelutonttien vuokraehtoja.

Vuokrausehdot ovat voimassa 31.12.2021 saakka.

| varapuheenjohtaja Tuomas Sorsa ilmoitti olevansa esteellinen.

Esteellisyys todettiin hallintolain 28 § 1 momentin 4 kohdan perusteella.
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Jasen Anneli Viinikka ja jasen Tomi Sairomaa ilmoittivat olevansa
esteellisia. Esteellisyys todettiin hallintolain 28 § 1 momentin 5 kohdan

perusteella.

| varapuheenjohtaja Tuomas Sorsa, jasen Anneli Viinikka ja jasen Tomi

poistuivat asian kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi.

Perusteluosa
Kaupunki on 25.4.2007 allekirjoitetulla maanvuokrasopimuksella
vuokrannut Himeenmaan Huoltamot Oy:lle Mukkulan kaupunginosan
huoltoasemarakennusten korttelialueen 5102 tontin 5 (Holman ABC).
Vuokra-aika paattyy 31.12.2021. Kaupunkisuunnittelun vastuualueen ja
tontin nykyisen vuokramiehen Himeenmaan Kiinteistot Oy:n edustajat

ovat neuvotelleet vuokraamisen jatkamisesta.

Tontti on asemakaavan huoltoasemarakennusten korttelialuetta, jolle saa
sijoittaa polttonesteiden jakeluaseman (LH-3). Tontin pinta-ala on 2 228
m2. Tontilla sijaitsee vuokramiehen omistamat polttonesteiden

jakelulaitteet seka katos. Tontin vuokra vuonna 2021 on 27 383 euroa.

Kaupungin viime vuosien kaytantona on ollut jatkaa paattyvien
huoltoasema- ja polttonesteiden jakelutoimintaan osoitettujen tonttien
vuokra-aikaa 31.12.2033 saakka, jotta tulevaisuudessa sopimusten
uusimisten ehtoja voidaan tarkastella samanaikaisesti.
Kaupunkisuunnittelun vastuualue esittaa, etta kaupunki jatkaa
huoltoasematontin vuokraamista uudella maanvuokrasopimuksella

aikavalille 1.1.2022 - 31.12.2033.

Kaupunki hinnoittelee miehittamattomien polttonesteiden jakelutontit
sijainnin mm. keskustan, valtavaylien ja kaupallisten palveluiden

|aheisyyteen nahden seka lahiliikennevaylan liikennemaaran perusteella.
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Koska vaihtoehtoisia energiamuotoja kayttavien ajoneuvojen kuten sahko-
ja kaasuautojen kasvava maara on vahentanyt ja vahentaa tulevaisuudessa
perinteisten polttonesteiden bensiinin ja dieselin kayttda ja myyntimaaria,
esittaa kaupunkisuunnittelun vastuualue, ettei tontin nykyisen vuokran
muuttamiselle maanvuokrasopimusta uusittaessa ole perusteita. Tontin
vuokra vastaa Renkomaen, Launeen, Paavolan ja Kariston
kauppakeskusten yhteydessa olevien polttonesteiden jakelutonttien

vuokratasoa.

Vuokramiehen edustajat ovat hyvaksyneet esitetyt vuokraamisen

jatkamisen ehdot.
Esityksen strategian mukaisuus:
Esitys tukee osaltaan kaupungin strategian tavoitteiden saavuttamista:

- kasvattamalla yrittajien tyytyvaisyytta kunnan elinkeinopolitiikkaa

kohtaan (A1, A2, A3, Az)

- kehittamalla palveluiden asiakaslahtoisyyttd, saavutettavuutta ja

esteettomyytta (B1)

- kehittamalla kaupungin palveluasennetta ja toimintakulttuuria Suomen

yritysystavallisimmaksi (B4).
Vaikutusten ennakkoarviointi:

Vaikutusten ennakkoarviointi on tehty alueen asemakaavoituksen

yhteydessa.
Asianosaisena: Hdmeenmaan Kiinteistot Oy

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimus
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Toimenpiteet

Ote: Hdmeenmaan Kiinteistot Oy
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Vaatimukset

Perustelut

Yleista

2(23)

Valitus on hylattava kaikilta osin lakiin perustumattomana asiassa jo

aikaisemmin esitetyin ja alempana Idhemmin kuvatuin perustein.

Valittaja on velvoitettava korvaamaan Lahden kaupungin
oikeudenkayntikulut hallinto-oikeudessa yhteensa 2000 eurolla. Maara ei

sisalla arvonlisaveroa.

Toisin kuin valittaja esittdd, Lahden kaupunkiympéaristélautakunnan
kokouksen 27.04.2022 paatoksen perustelut tdssa asiassa ovat
huomattavasti laajemmat kuin valittajan esille ottama “Venajan sotatoimet
Ukrainassa”. Kyseessa oli Lahden kaupunkiymparistélautakunnan pdatos
sopimusoikeudellisessa asiassa, johon liittyy monta oikeudellista kysymysta.
Naista keskeisia ovat kunnallinen itsehallinto ja siihen liittyva paatoksenteko,
toisaalta maanvuokralaki ja kasitys kiinteiston omistajan oikeusasemasta
seka sopimusoikeudelliset periaatteet ehtojen sitovuudesta ja ehtojen
kohtuullisuudesta. Tassa lausunnossa Lahden kaupunki esittaa, milla tavoin
valittajan vaatimukset ja niiden perustelut muutoksen saamiseksi asiassa
ovat virheelliset. Valittaja on erityisesti vedonnut siihen, etta alkuperaisen
sopimuksen ehto 1.2 koskien jatkokaudesta sopimista velvoittaisi Lahden
kaupunkia ehdottomasti. Vdite on vaara ja sille on useita perusteluja, jotka

esitetaan seuraavassa.

Kunnallisvalituksen mahdollisuus

Asia on nyt esilla kuntalain 135 §:n tarkoittamana kunnallisvalituksena.
Lainkohdan mukaan kunnallisvalituksen saa tehda silld perusteella, etta: 1)

paatos on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa; 2) paatoksen tehnyt
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viranomainen on ylittanyt toimivaltansa; tai 3) paatos on muuten
lainvastainen. Kasilld olevassa tapauksessa ei voi olla kysymys mistaan
muusta kuin kohdan 3) “muuten lainvastainen” mukaisesta tilanteesta.
Valittaja ei ole kuitenkaan kyennyt osoittamaan mitéan perustetta taman
valituksen keskeisen vaatimuksen tueksi. N&in ollen valittaja ei ole
osoittanut valituksen perusteen olemassaoloa lain tarkoittamalla tavalla,
joten valitus on hylattava kokonaisuudessaan. Seuraavassa Lahden

kaupunki esittaa yksityiskohtaiset perustelut télle vastaukselle.

Asiassa on kyseessa Lahden kaupungin omistamaa tonttia koskeva
maardaikainen maanvuokrasopimus, jota on suunniteltu jatkettavan vudella
maaraaikaisella sopimuksella. Maaraaikaisuus on olennainen sopimusehto ja
se sitoo sekd omistajaa ettd vuokramiesta. Kuten jaljempana esitetdaan
lahemmin, maanvuokraoikeus on rajoitettu esineoikeus niilla ehdoilla, joista
kulloinkin on sovittu. Kaikki muut oikeudet kuuluvat kiinteiston omistajalle.
Maaraaikaisuus 15 vuodeksi on myds tassa tapauksessa ollut sopijapuolten
tietoinen valinta. Ndin ollen Lahden kaupunki ei ole ollut mitenkaan sidottu
jatkamaan sopimusta, vaan kuntalain ja kunnan hallintosaannén mukainen
padtoksen tekeva kaupungin toimielin saa vapaasti harkita, hyvaksyyko se
jatkokautta koskevaa sopimusta kasittavan esityksen vai ei. Toisin kuin
valittaja esittaa, ko. maanvuokrasopimuksessa oleva ehtokohta 1.2 siita
menettelysta, miten kaupunki sopii jatkosopimuksen, ei ole ehdoton
sitoumus jatkokaudesta. Lahtien kunnallisesta itsehallinnosta ja kunnalle
kiinteiston omistajana kuuluvasta vahvasta omistusoikeudesta
(perusoikeudesta), maanvuokrasopimuksen jatkosta sovitaan, kuten Lahden
kaupunki tassa asiassa on edennyt. Viranhaltija neuvottelee vuokramiehen
kanssa ehdot ja kun niiden sisalto on sovittu, kaupungin osalta paatos
sopimuksen paattamisesta kuuluu Lahden kaupunkiymparistélautakunnan

paatettavaksi. Niin tassdkin asiassa sopimus on laadittu sisallon puolesta
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valmiiksi ja on esitetty kaupunkiymparistolautakunnalle hyvaksyttavaksi.
Lautakunnalla on ollut téysi toimivalta hyvéksya tai hylata sopimus,
kaytanndssa sellaisenaan. Teoreettinen vaihtoehto olisi, ettd lautakunta jopa
muuttaisi joitakin ehtoja yksityiskohdiltaan. Lautakunnan kokouksessa tama
on harvoin mahdollista. Kyseinen menettely on taysin kuntalain ja
perustuslain saataman kunnallisen itsehallinnon mukainen. Ei olisi olemassa
kuntalain tarkoittamaa kunnallista itsehallintoa, jos Lahden kaupunki olisi
valittajan vaittamalla tavalla lahes automaattisesti ollut sidottu
jatkosopimukseen. Lautakunta kdyttaa kuntalain ja kunnan hallintosdaannon
mukaisesti paatosvaltaa kasilla olevan kaltaisessa asiassa. Kunnallinen
paatoksenteko ja kunnan solmittavan sopimuksen hyvaksyminen on my6s
menettelyna kiistatta selva ja tunnettu muutoksenhakijalle, joka
oletettavasti on jatkuvasti solminut uusia, jatkanut ja paattanyt
maanvuokrasopimuksia eri puolilla Suomea eri kuntien ja kaupunkien

kanssa.

Mikali Lahden kaupunki olisi valittajan vaittamalla tavalla sidottu
jatkosopimukseen, ei olisi olemassa kunnallista itsehallintoa eika kunnan
oikeutta paattaa omista asioistaan toisin kuin perustuslaki ja kuntalaki
madradvat. Asia on oikeudellisesti kenties monisaikeinen, mutta looginen.
On selvaa, ettd maaraaikainen kaupungin solmima sopimus on voimassa
mddrdajan eika esim. katkea aina, kun esim. valitaan uusi
kaupunginvaltuusto. Sen sijaan aikanaan solmittu sopimus, vaikka siina
olisikin ehto menettelystd, miten sovitaan jatkokaudesta, on kuitenkin —
edelleenkin — vain maaraaikainen sopimus. Jatkokautta koskeva ehto,
olkoon minka sisdltdinen tahansa, ei ole mikaan ehdoton vuokramiehelle
kuuluva oikeus. Se on tahdonilmaisu siita, etta sopijapuolilla on aikanaan
ollut valmius sopia jatkamisesta, ei sen sijaan mikaan ehdoton sitoumus. Jo
sopimuksen pitka kesto yksin vaikuttaa vakiintuneesti
sopimusoikeudellisesti, toisaalta my6s kaupungin paatoksenteon kannalta

siten, etta voi olla useitakin muuttuneita olosuhteita, joiden vuoksi
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jatkokautta koskevat tahdonilmaisut ovat taysin menetténeet
merkityksensa. Nain on kaynyt tdssakin tapauksessa, kuten jaljempana
kuvataan lahemmin sopimusehtoja koskevissa kohdissa. Sopimuksessa
oleva ehto siitd, milla menettelylld jatkokaudesta sovitaan, ei ole sitova
esisopimus eika velvoita kaupunkia. Vasta lainvoimainen lautakunnan pdatds
jatkaa kaupungin kanssa solmittavaa sopimusta. Sopimusneuvottelun
aikana kaupungin edustaja on myds nimenomaan ilmoittanut Oy Teboil Ab:n

edustajalle, etta sopimuksen jatkosta paattaa kaupunkiymparistélautakunta.

Kunnalliseen itsehallintoon kuuluu edelleen, etta tassakin asiassa myds
kaupunginhallitus olisi voinut kuntalain 92 § perusteella kayttaa asian osalta
otto-oikeutta, ts. olisi voinut ottaa itselleen ratkaistavaksi asian, jolloin
kaupungin paatos olisi saattanut poiketa esityksesta myds sisallon puolesta.
Tamakin kuvaa hyvin sitd, etta kunnan kanssa solmittava sopimus todeila
syntyy vasta kunnan toimivaltaisen toimielimen paatokselld. Ennen

lainvoimaista paatosta ei ole sopimusta.

Sopimusoikeudellista arviointia

Kuten Lahden kaupunki on todennut, tassa asiassa on kyse
maanvuokrasopimuksesta, joten asiassa keskeista on se, mita asiassa on
sovittu sopijapuolten kesken. On erityisesti otettava huomioon
maanvuokralaki ja laki yksityisoikeudellisista oikeustoimista. Seuraavassa
esitetyn perusteella lienee selvad, milld eri perusteilla, kullakin erikseen,

kaupunkiymparistélautakunta on voinut olla hyvaksymatta sopimusta.
Maanvuokralaki ja kiinteiston omistusoikeus
Kuten edelld on jo todettu, maanvuokran osalta on aina otettava huomioon,

etta omistusoikeus kiinteistoon on ldhtokohtaisesti “taydellinen” oikeus,

mika tarkoittaa, ettd omistajalle kuuluvat kaikki kiinteistoon kohdistuvat
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lainmukaiset oikeudet. Maanvuokrasopimuksella, vahvistamalla kiinnityksia,
jne. omistusoikeutta voidaan rajoittaa siten kuin kunkin oikeustoimen
ehdoissa on nimenomaisesti lshemmin sovittu. Maanvuokralaki maaraa
muusta maanvuokrasta seuraavasti: MVL 73 §, “Vuokrasopimus on tehtava
madraajaksi, enintadn sadaksi vuodeksi, tai toistaiseksi. Jos
vuokrasopimuksessa ei mainita vuokra-aikaa katsotaan sopimus tehdyksi
toistaiseksi.” Ko. vuokrasopimuksen osalta sopijapuolet ovat paatyneet
nimenomaan tiettyyn, 15 vuoden, ts. selvasti alle 200 vuoden
maaraaikaiseen sopimukseen. Tama on puolin ja toisin hyvaksytty, selkea,
velvoittava ratkaisu. Tdma my®ds tarkoittaa sitd, etta sovitun vuokrakauden
paatyttya omistaja saa lahtokohtaisesti vapaasti harkita erityisesti kaikki
muuttuneet olosuhteet huomioiden, vuokraako omistaja, miksi ajaksi ja
muutenkin milla ehdoilla kohteen uudelleen. Maanvuokralain 5. luvun
mukaisessa “muussa maanvuokrassa” laki sallii sopimusvapauden ehtojen
osalta laajasti. Sen ohella on kuitenkin otettava huomioon sopimusoikeuden

yleiset periaatteet mm. olosuhteiden muuttumisesta.

Sopimuksen sitovuuden kannalta valttamattomat ehdot

Conditio sine qua non — "ehto/edellytys, jota ilman ei” on sopimusoikeuden
keskeinen periaate. Sen mukaisesti A ja B, tassa Lahden kaupunki ja Oy
Teboil Ab ovat solmineet tietyn sopimuksen tietyissa olosuhteissa, tietyin
ehdoin, tietyksi ajaksi ja tehtyaan kumpikin erilaisia oletuksia, joiden osalta
puolin ja toisin on syntynyt selva kasitys, mitka ovat valttamattomat
olosuhteet sopimussuhteen olemassaololle. N&ité ei tosin ole aina kaikilta
osin kirjoitettu julki, mutta ne voivat olla paateltavissa, kuten jaljempana

esitetaan.

Sopimusoikeudellisesti on selvas, etta aikanaan sovitut alkuperdisessa
sopimuksessa olevat, valittajan viittaamat ehdot jatkokaudesta, ovat “vain”

alkuperdaisen sopimuksen ehtoja ajankohtana, jolloin sopimus on solmittu.
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Sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaan sopimus muuttuy, jos sen
soveltaminen kirjoitetussa muodossaan jatkossa kdy mahdottomaksi tai
kohtuuttomaksi. On myos selva, etta ehto jatkokaudesta oli tehty
alkuperdiseen v. 2007 sopimukseen ainakin Lahden kaupungin puolesta
tilanteessa, jossa ei ollut ndkapiirissa, ei edes keskustelussa globaalia, ei
EU:n eika Suomen kansallisia hiilineutraliteettia koskevia
ymparistotavoitteita, jotka vaikuttavat kdytannossa kaikenlaiseen
6ljytuotteiden kaytton ja kauppaan. EU:n vuoden 2020 Green Deal, YK:n ja
muut globaalit vaatimukset sekd Suomen kansalliset ratkaisut ovat
erityisesti paattyneen, pitkdhkon sopimuskauden aikana merkittavasti
muuttuneet siten, etta kaikki pitkdkestoiset sopimukset, jotka liittyvat 6ljyyn
ja fossiilisiin polttoaineisiin saattavat olla mahdottomia panna taytantéon
sellaisinaan. Onkin tdman sopimuksen osalta kiistatonta, ettd Lahden
kaupungille oli muodostunut oikeus olettaa, ettd Oy Teboil Ab:n on
oljymarkkinoilla toimivana pitanyt varautua ja valmistautua samoihin
muutoksiin. Nain oli tdmankin maanvuokrasopimuksen osalta. Ja on
nimenomaan selvad, etta valittu ratkaisu, sopimuksen maaraaikaisuus, on
solmittu nimenomaan sen vuoksi, etta sopijapuolilla, erityisesti
maaomistajalla, on mahdollisuus sopeutua ulkopuolelta tuleviin
muutostarpeisiin, kun valmistaudutaan mahdolliseen sopimuksen
jatkamiseen. Ndin on kdynyt juuri tassa tapauksessa. Yksin
hiilineutraliteettia koskevat erilaiset vaatimukset olivat johtaneet siihen,
ettei kaupungilla voi olla mitdan velvollisuutta sitoutua mihinkaan fossiilisten
polttonesteiden kauppaan liittyvaan sopimukseen minkdan osapuolen
kanssa. Kaupungilla on oltava oikeus kokonaisharkintaan. Toinen yhta
merkittava seikka on, ettd Vendjan hyokkays Ukrainaan aiheutti olennaisen
muutoksen kaikenlaisiin oikeussuhteisiin, jotka liittyvat Venajaan. Energia-
alan kauppaa koskevia pakotteita ei ollut vield maaratty, mutta yksipuolisia
erilaisia boikotteja kyllakin. Olosuhteet tontin vuokraamiseksi pidemmaksi
ajaksi oljyjalosteiden kauppaan liittyvaan kdyttoon olivat muuttuneet taysin

v 2007 jalkeen. Taytyy my0s ottaa huomioon, etta jatkosopimusta koskeva



LAHTI

8 (13)

neuvottelu ja keskustelu tapahtui ehtojen osalta olennaiselta osin ennen
helmikuun 2022 loppua eli Venajan hyokkaysta. Itse hyokkays ja sitd
seurannut epdvarmuus muutti edelleen radikaalisti koko
sopimusneuvottelun, minkd molemmat osapuolet ovat ymmartéaneet, mutta
mita ei ollut kirjallisesti kommunikoitu niiden vélilla. Sota alkoi ehtojen
yhteisen lapikdymisen ja Lahden kaupungin paatoksenteon valisena aikana,
mika on merkittava sopimukseen ja kaupungin paatoksentekoon vaikuttava

seikka.

Sopimusoikeudellisesti esityksen virkamiesvalmistelu
kaupunkiymparistélautakunnalle etenee niin, ettd vuokramiehen aloitteesta
hyvissa ajoin aloitettu keskustelu jatkokaudesta johti virkamiesvalmisteluun
asiassa. Siihen liittyi myds maaliskuusta 2022 ldhtien Vendjdan, vendldisiin
yhtidihin ja henkiloihin kohdistuvien sanktioiden tarkastaminen. Energia-
alan sanktioita ei tuossa vaiheessa ollut asetettu. Sikali esitysta voitiin jatkaa
ja se vietiin lautakunnan paatettavaksi. Lautakunta — lahtien kunnallisesta
itsehallinnosta - paatyi muuhun eikd se hyvaksynyt esitystd, mihin silla oli
taysi oikeus. Sopimusta koskeva esitys lautakunnalle ei ollut vield kaupunkia
sitova tahdonilmaisu. Jatkosopimuksen solmimista oli valmisteltu puolin ja
toisin aivan selvasti vahvalla edellytykselld, etta polttonestekauppa olisi
voinut jatkua kutakuinkin samoissa puitteissa kuin se aikaisemmin oli ollut
mahdollista. Vendjan hyskkays Ukrainaan muutti kaiken nopeasti. Senkin
vuoksi on selvad, ettd kaupunkiymparistolautakunta kaytti sille sopimuksen
sallimaa osapuolen harkintavaltaa Suomen sopimusoikeudellisten
periaatteiden mukaisesti. Edellytykset jatkosopimuksen solmimiselle olivat

taysin rauenneet edelld kuvatusti.

Maaraaikaisuus ensimmaisiksi 15 v:ksi oli kohtuullinen ja vuokramiehen joka
tapauksessa hyvaksyma ehto sille, etta vuokramies oli jo saanut
taloudellisesti nauttia itse laskemastaan ja tekemastaan investoinnista

kohtuullisen ajan.
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Sopimuksen kohtuuttomuus

Myds oikeustoimilain 36 §:n yleinen sdanto kohtuuttomuudesta soveltuu
tassa asiassa. Onkin aivan selvaa, etta edelld kuvatuissa olosuhteissa,
erityisesti 1) pitkan maardaikaisen sopimuskauden paatyttya, 2) lukuisten
fossiilisten polttoaineiden kayttéa koskevien rajoitusten tultua nopeassa
tahdissa voimaan ja lisaa vield oletettavasti ollen tulossa seka 3) Venajan
sotatoimien aiheuttamien suoranaisten pakotteiden seka tosiasiallisten
boikottien vuoksi aikanaan v. 2007 sopimukseen otettu ehto 1.2.
jatkokaudesta on kdynyt kohtuuttomaksi, ellei perati taysin tehottomaksi.
Se johtuu erityisesti siitd, ettd maanomistajalla, Lahden kaupungilla, ei voi
enaa nykytilanteessa olla velvollisuutta jatkaa saman sopijapuolen kanssa
missaan olosuhteissa dljyjalosteiden kauppaa eikd myoskaan saa olla
sitoumusta siita, etta tontilla ylipaansa jatketaan oljyyn liittyvaa toimintaa.
Kaikki em. seikat, pitka ajallinen kesto, fossiilista energiaa koskevat uudet ja
tulevat rajoitukset (globaalit, EU:n, eri maiden kahden- ja monenviliset seka
Suomen kansalliset) seka Vendjan sotatoimien aiheuttamat
seurausvaikutukset ovat aikaansaaneet sen, ettd ko. ehtokohta 1.2. on

menettanyt merkityksensa.

Selvaa on, etta Ukrainan miehityksen alettua v 2014 ja erityisesti
hyokkayksen alettua v 2022 on ollut koko ajan odotettavissa, etta jossain
vaiheessa tulisi 6ljykauppaa koskevia pakotteita. Sopijapuolella, myos
vuokranantajalla, jonka saama vuokra on 6ljykaupasta riippuvainen, on
oltava kohtuullinen mahdollisuus varautua siihen. Sikalikdan ei ole ollut
olemassa Oy Teboil Ab:n ehdotonta oikeutta saada sopimusta téysin entisin
ehdoin. Harkintavalta taltakin osin kuului kaupunkiymparistolautakunnalle,

joka edustaa kaupunkia.

Valittajan kirjelmassa lausutuista perusteista
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Edella lausutun lisdksi toteaa Lahden kaupunki valittajan kirjelmasta
edelleen seuraavan. Erityisesti kirjelmén s. 5 |ahtien on asiassa vedottu
perustuslain 6 § mukaiseen yhdenvertaisuuteen ja hallintolain 6 § mukaiseen
tasapuolisen kohtelun vaatimukseen — ja todettu sen soveltuvan myds

viranomaisen yksityisoikeudellisessa toiminnassa.

Perustuslain 6 §, yhdenvertaisuus (s. 5)

Vetoaminen perustuslain 6 §:n tarkoittamaan yhdenvertaisuuteen on
merkitykseton tassa asiassa. Ko. lainkohta tarkoittaa sanamuotonsa
mukaisesti ihmisid, siis vain luonnollisia henkilditd, ei sen sijaan
oikeushenkiloita. Ei ole mydskaan tiedossa tuomioistuinratkaisua, ei
mydskaan Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisua siita, etta
mainittua perustuslain kohtaa pitdisi nimenomaan soveltaa myos

oikeushenkildihin.

Hallintolain 6 §, yhdenvertaisuus (s. 5-6)

Hallintolain 6 §:n soveltaminen liittyy hallintovallan kayttéon. Hallintovalta
tarkoittaa julkisen vallan kdyttoa. Kuntien tehtavat ja niita koskeva saantely
ovat monitahoinen kokonaisuus. Kunnilla on lakisdateisia tehtavia ja ne ovat
ottaneet yleisen toimialan perusteella itselleen myos vapaaehtoisesti
tehtdvia. Lakisdateisiakin tehtavid on erilaisia. Osa tehtdvista on aina pakko
hoitaa, osa riippuu esimerkiksi tarpeesta tai kaytettavissa olevista
mddrarahoista. Osa tehtavistd on vapaaehtoisia, mutta kun kunta ottaa
sellaisen hoitaakseen, se on toteutettava. Tdssd kdsilld olevassa asiassa ei ole
lainkaan kyse laissa sdddetystd kunnan lakisddteisestd tehtdvastd. Kunta voi
myds toimia sopijapuolena yksityisoikeudellisissa sopimuksissa, niin kuin on
tassakin asian laita. Koska kyse on maanvuokrasopimuksesta,

yksityisoikeudellisesta sopimuksesta eika hallintovallan kaytosta, kunta ei
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kayta tassd asiassa lainkaan hallintovaltaa eikd muutenkaan hoida julkista
tehtavaa. Nain ollen tdssd asiassa ei ole olemassa minkdanlaista laista
johtuvaa perustetta vedota hallintolain 6 §:n tarkoittamaan
yhdenvertaisuuteen toisin kuin valittaja esittda. Lahden kaupungin
nakemyksen mukaan valituskirjelméassa viitattu oikeuskaytanto ei tue
valittajan esittaman suuntaista laintulkintaa. Se ei ole relevantti oikeuslahde

taman asian ratkaisemisessa.
Yhdenvertaisuusperiaate ja elinkeinovapaus (s. 6-7)

Valittaja on s. 6—7 vedonnut perustuslain 18 §:n tarkoittamaan elinkeinon
harjoittamisen vapauteen ja selittanyt, ettd Lahden
kaupunkiymparistélautakunnan p&atos olisi sen kannalta ongelmallinen.
Muutoksenhakija on vedonnut oikeustapaukseen KHO:2016:23 ja, tosin
todeten epailynsa sen rinnastamisesta tahan tapaukseen, katsonut, etta
valituksen kohteena oleva paatds rajoittaisi perustuslain mukaista elinkeinon
harjoittamisen vapautta. Lahden kaupunkiymparistdlautakunnan
paatoksessa ei ole kuitenkaan kyse tasta. Kyseessa ei ole suoranainen eika
katketty rajoitus harjoittaa elinkeinotoimintaa. Kaupungin paatos
julkaistuine perusteluineen osoittaa selvasti kaupungin tahtotilan olevan,
ettd se ei jatka paattynytta vuokrasopimusta uudella sopimuksella. Kuten
edelld on kuvattu, kaupungilla ei ole téssa tilanteessa ollutkaan velvollisuutta
solmia uutta sopimusta. Sopimus olisi syntynyt vain, jos sopijapuolet olisivat
olleet yksimielisia sen jatkamisesta. Valittaja ei toisaalta ole edes vaittanyt,
ettd kaupunki olisi rajoittanut valittajan elinkeinovapautta muuten kuin
objektiivisin perustein. Sopimuksen jatkaminen tuli Lahden kaupungin
puolesta paatosvaltaa kayttavan Lahden kaupunkiymparistolautakunnan
nakokulmasta mahdottomaksi, kun Venaja aloitti sodan alkuvuonna 2022.
Kyse on sopimusasiasta, ei Oy Teboil Ab:n elinkeinonharjoittamisen
oikeuteen puuttumisesta. Taman vastauksen alussa kuvatut perustelut olla

jatkamatta sopimusta ovat lain kannalta hyvaksyttavat, eivatka loukkaa
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yhdenvertaisuutta tai perustuslain 18 §:83 vastaan toisin kuin valittaja on
esittanyt. Valittaja ei ole osoittanut milldén konkreettisella todisteella, etta
valituksen kohteena oleva kunnallisen toimielimen paatos vaikuttaisi milldan
tavoin yhdenvertaisuuden vaatimuksen vastaisesti minkaan
elinkeinonharjoittajan mahdollisuuksiin harjoittaa elinkeinoa. Vaatimus on

jaanyt perustelematta.

Yhtidoikeuteen liittyvat perustelut

Valituksessa on esitetty vaatimusten tueksi tiettyja yhtidoikeudellisia
perusteluja (s. 7-8). Niiden osalta on todettava, etta esitetty vaatimus on
vadra eika perustu lakiin. Hallintomenettelyssa on nimenomaan mahdollista
kayttaa perusteluna sopijakumppanin omistuspohjaa, kunhan menettely on
hallintolain ja kuntalain mukaista. Ts. ei ole diskriminoivaa eikda muullakaan
tavoin osoita hallintoviranomaisen paatokseen liittyvaa toimivailan
vaarinkayttoa. Valittajan esittamalla tavalla esiintyvaa vaatimusta siita, etta
osakeyhtiota olisi tarkasteltava valituksessa kuvatulla ja tarkoitetulla tavalla
sen omistajista erillisena tahona, ei voida perustella millaan konkreettisella
oikeussaannolla. Se, etta kaupunki ei solminut vutta sopimusta Oy Teboil
Ab:n kanssa, perustui objektiivisiin ja suhteellisiin kriteereihin, ei
diskriminaatioon eika esitettyyn erikoiseen ajatteluun yhtion ja sen

omistajien vélisestd suhteesta. Esitetty vaatimus ei perustu lakiin.

Valittajan oikeudenkayntikulut

Toisin kuin valittaja esittda, Lahden kaupunki katsoo, etta kasilla olevassa
asiassa ei ole olemassa oikeudenkaynnista hallintoasioissa saadetyn lain 95 §
1 momentin mukaisia erityisia perusteita velvoittaa Lahden kaupunki
korvaamaan valittajan oikeudenkayntikuluja lainkaan. Tassa asiassa ei ole
olemassa mitdan ko. lainkohdan edellyttamaa kohtuuttomuuden

aiheuttavaa erityista olosuhdetta. Lahden kaupunki pitda vaatimuksia
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perusteettomina ja katsoo, ettad vaatimuksia ei ole perusteltu oikeudellisesti

kestavalld tavalla.
Lahden kaupungin oikeudenkayntikulut

Sen sijaan, mikali valittajan valitus hyl&tdan hallinto-oikeudessa, ratkaisu
osoittaa, ettd valitus on ollut taysin perusteeton. Sellaisessa tilanteessa on
kohtuullista, etta valittajan vastapuolen, Lahden kaupungin,
oikeudenkayntikulut korvataan. Oikeudenkayntikulujen perusteena on
kustannus 100 euroa tunnilta ajankdytén mukaan 20 tunnilta ilman

arvonlisaveroa, eli yhteensa 2000 euroa.

Lopuksi

Edella kuvatuilla perusteilla Lahden kaupunki katsoo, ettei ole olemassa
kuntalain 135 §:n tarkoittamaa valitusperustetta, minka vuoksi valitus on

hylattava kokonaisuudessaan.
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Otteen oikeaksi todistaa Lahden kaupungin konsernipalveluissa 15.9.2022

Terhi Takala

valmistelusihteeri

Otteen saaja/ asianosainen:

Hameenlinnan hallinto-oikeus

Tiedoksianto:

15.9.2022 sahkoposti
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Kaupunkiymparistolautakunta

Kaupunkiymparistolautakunta

Ote poytakirjasta 14.09.2022

Poytakirja
Aika 14.09.2022 16:00 - 19:05
Paikka Askonkatu 2, kokoustila Salpausselka/Vesijérvi 4. krs

Lautakunta piti kokoustauon klo 17.47-17.57.

Nimi

Osallistujat  McCarron Francis
Narhi Anita
Sorsa Tuomas
Viinikka Anneli
Sairomaa Tomi
Nikkila Ville
Rantanen Ida
Tuomi Maarit
Halinen Ville
Kastehelmi Minerva
Aaltonen Kalle

Alho Olli
Honkanen Petri
LLastikka Mika
Vilen Minna

Hamaldinen Paivi

Kovero Anniina

Tehtava Lisatieto
puheenjohtaja

I varapuheenjohtaja

Il varapuheenjohtaja

jasen

jasen

jasen

jasen

jasen

jasen

jasen

kaupunginhallituksen edustaja
kaupunkikehitysjohtaja,
esittelija

suunnittelujohtaja, esittelija
kaupungininsindori, esittelija
controller kokouskasittely/120-122
§:tklo 16.00-16.55
henkildston varaedustaja kokouskasittely/120-122
§:tklo 16.00-16.55
hallintopaallikko,

poytakirjanpitaja
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Kaupunkiymparistolautakunta Ote poytakirjasta 14.09.2022
Nimi Tehtava Lisatieto
Poissa Lampinen Minna kaupunginhallituksen edustaja
Laakso Kai henkildston edustaja

Kaupunkiymparistolautakunnan puolesta

Francis McCarron Anniina Kovero

Poytakirja on tarkastettu ja hyvaksytty.

Asiakirja on sahkdisesti allekirjoitettu paatoksentekojarjestelmassa.

Anneli Viinikka Ida Rantanen

Poytékirja on ollut nahtavilla Lahden kaupungin yleisessa tietoverkossa osoitteessa

http://www.lahti.fi 20.09.2022

Anniina Kovero

hallintopaallikko



LAHTI

Kaupunkiymparistolautakunta Ote poytakirjasta 14.09.2022

§ 118

Laillisuus ja paatosvaltaisuus

Puheenjohtaja totesi kokouksen lailliseksi ja pdatosvaltaiseksi.

§119
Poytakirjan tarkastajat

Puheenjohtajan ehdotuksesta taman poytakirjan tarkastajiksi valittiin jasenet

Anneli Viinikka ja Ida Rantanen.
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Kaupunkiympéristélautakunta Ote poytakirjasta 14.09.2022

§123

Lausunnon antaminen Hameenlinnan hallinto-oikeudelle valituksesta
kaupunkiymparistolautakunnan paatokseen 15.06.2022 § 97 (Oikaisuvaatimus koskien
Lahden kaupunkiymparistolautakunnan paatosta 27.4.2022 § 58 olla jatkamatta Oy
Teboil Ab:n maanvuokrasopimusta)

2088/10.00.02.01/2022

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Lakimies Eino Svinhufvud p. 044 482 682

Paatos
Paatosehdotus hyvaksyttiin.
Samalla lautakunta tarkasti poytakirjan taman asian osalta heti.
Esittelija
Kaupunkikehitysjohtaja Alho Olli
Paatosehdotus
Kaupunkiympdristolautakunta paattda antaa lausuntonaan Hameenlinnan
hallinto-oikeudelle liitteessa esitetyn.
Samalla lautakunta tarkastaa poytakirjan tdman asian osalta heti.
Perusteluosa

Hameenlinnan hallinto-oikeus on 5.8.2022 paivatylla asiakirjalla pyytanyt

kaupungilta lausuntoa kunnallisvalitukseen.

Kaupunkiympaéristolautakunta pédatti 27.4.2022 § 58 olla jatkamatta
osoitteessa Kasaajankatu 10 sijaitsevan tontin vuokraamista
polttonesteiden jakelutarkoitukseen. Vuokralainen teki lautakunnan
paatoksesta oikaisuvaatimuksen, jonka lautakunta paatoksellaan 15.6.2022
§ 97 hylkési. Vuokralainen on tehnyt lautakunnan hylkaavasta paatoksesta

kunnallisvalituksen Himeenlinnan hallinto-oikeudelle.
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Kaupunkiymparistolautakunta Ote poytakirjasta 14.09.2022

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto

Toimenpiteet

Ote ja asiakirjat Hdmeenlinnan hallinto-oikeus

Liitteet
Lausunto Hameenlinnan hallinto-oikeudelle
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Kaupunkiymparistélautakunta Ote poytakirjasta 14.09.2022

Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 118, § 119, § 123

Lahden kaupunki

MUUTOKSENHAKUKIELTO
oikaisuvaatimus/kunnallisvalitus

Koska paatds koskee vain valmistelua tai taytantdonpanoa, kuntalain 136
§:n nojalla tasta paatoksesta ei saa tehda oikaisuvaatimusta eika

kunnallisvalitusta.
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UUTISET | POLITIIKKA l/—\l

Taistelu Teboilia vastaan jatkuu - Lahti ja

Loviisa paattivat vuokrasopimuksensa

Paatdsten taustalla on Vendjan hyokkayssota Ukrainassa.

Teboil on menettanyt viidesosan yrittajistain Suomessa. KIMMO HAAPALA

Onni Kari
onni.kari@iltalehti.fi
Torstai 1.12.2022 klo 10:57

Lahden kaupunki paatti huhtikuussa lopettaa Teboilin kylmaaseman vuokrasopimuksen Lotilan
Kasaajankadulla. Nyt Lahti on lopettamassa myds Paavolan Saimaankadulla sijaitsevan Teboilin
kylmdaseman vuokrasopimuksen.

Viime viikon keskiviikkona kokoontunut kaupunkiymparistélautakunta oli yksimielinen
vuokrasopimuksen paattamisesta, lautakunnan puheenjohtaja Francis McCarron (kok) kertoo
[ltalehdelle.

— Meidan mielestamme on taysin mahdotonta jatkaa vuokrasopimuksia veronmaksajan
puolesta Venadjan valtion omistaman 6ljy-yhtion kanssa, McCarron sanoo.

Taustalla hyokkdyssota

https://www.iltalehti.fi/politikka/a/e761fd91-7a89-4348-b909-3e92dee385b6 1/6
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Paatdsten taustalla on Vendjan hydkkayssota Ukrainassa. Teboilin omistaa venaldinen 6ljy-yhtio
Lukoil.

Samanlaisia paatoksia on tehty myos muualla Suomessa. Loviisan kaupunki paatti syyskuussa
lopettaa Teboilin Pietarintien kylmaaseman vuokrasopimuksen.

— Ei kovin dramaattista, vuokrasopimusaika oli joka tapauksessa paattymassa, Loviisan
kaupunginjohtaja Jan D. Oker-Blom kertoo lltalehdelle.

Oker-Blomin mukaan Loviisan kaupunginhallituksessa oltiin yksimielisia vuokrasopimuksen
paattamisesta.

— Laajemmassa keskustelussa on oltu seka puolesta etta vastaan, Oker-Blom sanoo.

. =
R, * "-_15‘
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Lahden kaupunki on paittanyt olla uusimatta vuokrasopimuksia Teboilin kanssa. Kuvassa Lahden
kaupungintalo. PETTERI PAALASMAA

Teboil riitautti

Francis McCarron muistuttaa, etta kyseessa ovat paattyvat viisi- tai kymmenvuotiset

vuokrasopimukset. Sopimuksia ei katkaista kesken sopimuskauden, mutta paattyvia sopimuksia
ei jatketa.

— Sita mukaa kun Teboilin asemien vuokrasopimuksia tulee jatkettavaksi, niita ei jatketa. Se on
linjaus, McCarron sanoo.

Teboil on riitauttanut Lotilan kylmdaseman paattamisen.

https://www.iltalehti.fi/politikka/a/e761fd91-7a89-4348-b909-3e92dee385b6 2/6
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— Niin kauan he jatkavat polttoaineen myyntia, kunnes kardjilla tulee paatos, etta onko tama
syrjiva toimenpide. Meidan ndakemys on, etta ei ole, McCarron kertoo.
Poliittinen paatos
Paatos vuokrasopimusten paattamisesta on ensi sijassa poliittinen.

— Paatokset menevat sitten juridisen prosessin lapi, McCarron kertoo.

Teboil on menettanyt viidesosan yrittajistaan Suomessa, Iltalehti kertoi lokakuussa. Monet
suomalaiset ovat lakanneet tankkaamasta Teboililla sen jalkeen, kun Venaja helmikuussa
hyokkasi Ukrainaan.

Teboilin omistajuus vie Venajalle muutaman mutkan kautta. Teboilin osakkeenomistaja on
sveitsildainen yritys, jonka suora omistaja on itavaltalainen Lukoil International GMbH. Sen taas
omistaa venalainen PJSC Lukoil.

LUE MYOS

Yle: Posti lopettaa yhteistydn Teboilin kanssa
23.10.2022 9:36

Kuva: Teboil lahetti asiakkailleen pitkan selityksen venaldisomistuksesta - asiantuntija
ei vakuutu
8.10.2022 22:03

Teboilin nokkamies bensatienaajien ykkénen - alalla on kuitenkin yksi hyétyja ylitse
muiden
9.11.2022 21:14

Teboil menettanyt jo viidesosan yrittdjista Suomessa — nadin ketjun kay, arvioi professori
14.10.2022 20:04

TUOREIMMAT

Poliisi vapautti Myyrmaen postinjakajan murhasta epaillyn
Kotimaa - 14:37

10 keskeista kohtaa historiallisesta lakiesityksesta: Nain toimii Nato-Suomi
Politiikka - 14:21
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Ladkarit: Georgian entinen presidentti myrkytetty ja vaarassa kuolla - Putinin
vanha vihollinen istuu vankilassa
Ulkomaat - 14:18

Kahdella lentokentalla Vendjalla rajahti - kolme kuoli
Ulkomaat - 14:10

Vanhasen ehdotus: Eduskunta ei hyvaksy Nato-esitysta ennen Unkarin ja Turkin

ratifiointeja
Politiikka - 14:06

Puukotus alakoulussa Saksassa: kaksi lasta loukkaantui vakavasti
Ulkomaat - 13:28

Oikeuskansleri antoi huomautuksen Sanna Marinin aterioiden maksamisesta
Kesarannassa
Politiikka - 13:16

Stand up -koomikko jarkyttyi uuden kodin yhden padivan porssisahkdlaskusta
Kotimaa - 13:06

Pekka Haavisto kommentoi ydinaseita: "Emme ole niita pyytamassa eika niita
ole kukaan meille tarjoamassa”
Politiikka - 12:00

Vaite: Putin tiedostaa venaldisjoukkojen ongelmat aiempaa paremmin - myds
Kiinan rooli korostuu
Ulkomaat - 11:55

Suomalainen Lola istui 6 tuntia lentokoneessa kuolleen miehen vieressa
Ulkomaat - 11:12

Kiinalaisilta tuli outo tiedustelu — Suomen puolustusministerio torppasi

suunnitelman [JITY
Kotimaa - 11:11

Australian paaministerilla korona - miten kay Marinin Linnan juhlien?
Politiikka - 11:03
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Nakyyko 1tsenaisyyspaiva sahkon hinnassa/ Asiantuntija vastaa
Kotimaa - 10:58

Avaa lltalehden joulukalenterin luukku! Joka paiva mahdollisuus voittaa 100
euron lahjakortti
Kotimaa - 10:55

Kiina sanoo jatkavansa energiayhteistyota Vendjan kanssa - IL seuraa sotaa
Ulkomaat - 10:40

Puhelinmyyntiin tulossa iso muutos
Kotimaa - 10:30

Vaikuttava ndky taivaalla: Kuu peittaa Marsin kokonaan torstaiaamuna
Ulkomaat - 9:54

Tuore raportti: Kiinan laittomia "poliisiasemia” 16ydetty jo yli 50 maasta
Ulkomaat - 9:48

MTV:n kysely: Sauli Niinisté on Suomen historian paras presidentti
Politiikka - 9:33

Nayta lisdad v
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| Oikaisuvaatimus

.1 Asianosaisasema

Lahden kaupunkiympaéristolautakunta (jdljempana "Kaupunkiympéristélautakunta) on
23.11.2022 antamallaan paatoksella § 165 paattanyt olla jatkamatta Oy Teboil Ab:n (jal-
jempana "Teboil”) kanssa tekem3dnsa maanvuokrasopimusta. Teboililla on asiassa asian-
osaisasema, silla paatés on suoraan kohdistunut Teboiliin, minka lisdksi paatos vaikuttaa

vélittomasti Teboilin oikeuteen, velvollisuuteen ja etuun.

.2 Vaatimukset

Teboil vaatii, ettd Kaupunkiymparistélautakunta / kaupungin hallitus kumoaa 23.11.2022
antamansa paatoksen § 165 asiassa 10592/10.00.02.01/2022. Lisaksi Teboil vaatii, etta
Kaupunkiymparistolautakunta / kaupungin hallitus ratkaisee asian uudelleen ja jatkaa Te-

boilin kanssa tehtyd maanvuokrasopimusta viidelld vuodella.

1.3 Paiatoksen tiedoksianto ja muutoksenhakuaika

Oikaisuvaatimuksen alainen paatds on annettu 23.11.2022. Ottaen huomioon se, mita
kuntalain 139 §:ssé ja siina viitatussa hallintolain 59 §:ss3 sdadetdan asianosaiselle annet-
tavan tiedoksiannon tapahtumisesta, maariaika oikaisuvaatimuksen tekemiselle on alka-
nut aikaistaankin 30.11.2022. Oikaisuvaatimuksen maaraajan ollessa 14 paivaa, maaraaika
oikaisuvaatimuksen tekemiselle paattyy aikaisintaan 14.12.2022. Oikaisuvaatimus on si-

ten tehty sille asetetun maaraajan kuluessa.
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Il Oikaisuvaatimuksen perustelut

1.1 Asian tausta ja kysymyksenasettelu

11.1.A Asian tausta

Tapahtumienkulku

Lahden kaupunki ja Teboil ovat 18.11.1999 tehneet maanvuokrasopimuksen noin 337 m?
alueesta Paavolan kaupunginosan autopaikkojen korttelin (LPA) 3003 tontista 7 huolto-
asema-alueena kaytettavaksi. Maanvuokrasopimusta on sittemmin jatkettu neljalla lisdso-
pimuksella. Viimeisimmalla 11.12.2019 ja 8.1.2020 allekirjoitetulla lisasopimuksella
vuokra-aikaa jatkettiin 31.12.2022 saakka.

Teboilin liikepaikkapaallikké on yhtion puolesta 1.11.2022 paivatylla sdhkopostiviestilla
pyytanyt huoltoasema-alueen vuokrasopimuksen jatkamista entisin ehdoin viidelld vuo-
della. Hakemuksen liitteen3 on ollut selostus yhtiota koskevista pakotteista. Hakemuksen
mukaan yhti6 haluaa kdyttaa vuokrasopimuksen 3 §:n mukaisen etuvuokraoikeutensa alu-

een uudelleen vuokraamiseen.

Kaupunkiympaéristolautakunta on sittemmin kasitellyt Teboilin maanvuokrasopimuksen
jatkamista koskevaa hakemusta 23.11.2022 pidetyssa kokouksessaan. Kaupunkiymparis-
toélautakunta on paatoksellaan § 165 hylannyt Teboilin tekeman hakemuksen maanvuok-

rasopimuksen jatkamisesta.

Maanvuokrasopimuksen ehdot

Maanvuokrasopimuksen 3. kohdassa on sovittu Teboilin etuvuokraoikeudesta. Kyseisen
kohdan mukaan vuokramiehelld on etuoikeus vuokrakauden paattyessa saada alue uudel-
leen vuokralle, sikali kun se uudestaan luovutetaan vuokralle samanlaiseen tarkoitukseen.

[Liite 1]

Maanvuokrasopimuksen 11. kohdan 3. kappaleessa on sovittu kaupungin oikeudesta vah-

vistaa kiinnityksia vuokraoikeuteen. Kyseisen kappaleen mukaan kaupungilla on oikeus
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vuokramiehen kustannuksella hakea ja pitda voimassa kiinnitys alueen vuokraoikeuteen ja
alueella oleviin vuokramiehen rakennuksiin vuotuisen vuokramaksun enintdan yhdeksan-
sadantuhannen (900.000) markan vakuudeksi. [Liite 1]

11.1.B Asian kysymyksenasettelu

Kasilla olevassa tapauksessa on erotettavissa seka julkisoikeudellista oikeussuhdetta kos-
keva kysymys ettd yksityisoikeudellista oikeussuhdetta koskeva kysymys. Lisdksi asiassa
on kysymys siita, onko Kaupunkiymparistolautakunnan antamia paatéksen perusteluita pi-
dettava pelkkina fasadiperusteluina, joilla pyritdan peittamaian Kaupunkiymparistolauta-

kunnan tosiasiallinen tarkoitus.

Asian julkisoikeudellista oikeussuhdetta koskevana kysymyksena on se, onko Kaupun-
kiymparistélautakunta kieltdytyessaan tekemasta jatkosopimusta Teboilin kanssa asetta-
nut Teboilin huonompaan asemaan muihin polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoihin
nahden pelkastaan silla perusteella, ettd Teboil on venildisomisteinen yhtio. Lisaksi paatos
rajoittaa Teboilin elinkeinonvapautta. Kaupunkiymparistélautakunta ei siten ole ratkaisua
tehdessaan huomioinut perustuslain 6 §:ssé ja hallintolain 6 §:ssa sdadettya yhdenvertai-
suusperiaatetta sekd perustuslain 18 §:ssa sdadettya elinkeinonvapauden periaatetta. Li-
saksi Teboil katsoo Kaupunkiymparistélautakunnan rikkoneen hallintolain 6 §:n mukaista

tarkoitussidonnaisuuden periaatetta.

Asian yksityisoikeudellista oikeussuhdetta koskeva kysymys liittyy Teboilin ja Lahden kau-
pungin valisen maanvuokrasopimuksen etuvuokraoikeutta koskevan ehdon tulkintaan.
Kaupunkiymparistolautakunta on paitoksessaan esittanyt, ettd Ukrainan sota on muutta-
nut olosuhteita siind maarin, ettd ehto katsottaisiin velvoiteoikeudellisesti rauenneeksi.
Kaupunkiymparistolautakunta on nailtd osin tulkinnut sopimusehdon raukeamista koske-

via edellytyksia vaarin.

11.2 Valituksen yksityiskohtaiset perustelut

11.2.A Julkisoikeudellista oikeussuhdetta koskevat perustelut

Yhdenvertaisuusperiaatteen rikkomista koskevat perustelut

Yhdenvertaisuusperiaatteen soveltuvuus
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Suomen perustuslain 6 §:n ensimmaisen momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia
lain edessa. Saman pykalan toisen momentin mukaan ketdan ei saa ilman hyvaksyttavaa
perustetta asettaa eri asemaan sukupuolen, idn, alkuperan, kielen, uskonnon, vakaumuk-
sen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai muun henkil6on liittyvan syyn perus-

teella.

Hallintolain 6 §:ssa tasmennetdan Suomen perustuslaissa sdadettya yhdenvertaisuusperi-
aatteen merkitysta hallintotoiminnassa. Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on koh-
deltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu sdanndksen
koskevan kaikkea viranomaistoimintaa riippumatta sen sisallésta tai muodoista. Sen on si-
ten katsottu tulevan sovellettavaksi myds viranomaisen yksityisoikeudellisessa toimin-

nassa.! Myds oikeuskaytanto tukee tita nikemysta.

KHO 2007:4 22.1.2007/133. Tapauksessa A oli tehnyt kaupungille tontinosto-
anomuksen ja suorittanut varausmaksun. Kaupunginhallitus oli paattanyt hylata
A:n ostoanomuksen ja palauttaa varausmaksun, sen vuoksi, koska A oli antanut
vaaria tietoja asuinpaikastaan ja kaupunginhallituksella oli ollut epailyksia A:n ky-
vysta ra-hoittaa tontin osto ja talon rakentaminen. A valitti kaupunginhallituksen
paatdksestd hallinto-oikeuteen, silld kaupunginhallitus ei ollut paatoksenteos-
saan noudattanut yhdenvertaisen kohtelun periaatetta. A perusteli valitustaan
sill, ettd kaupunginhal-lituksen hylkdavan paatoksen perusteena ei tosiasiassa
ollut edelld kuvatut seikat vaan se, ettd A oli romani. Turun Hallinto-oikeus jatti
valituksen tutkimatta silld pe-rusteella, ettd kyse oli yksityisoikeudellisesta oi-
keussuhteesta. KHO:n mukaan vali-tuksessa on vaadittu kaupunginhallituksen
paatdksen kumoamista silld perusteella, ettd kaupunginhallituksella ei ole ollut
asiallisia perusteita hylatd A:n tontinosto-anomusta. Valituksen mukaan paatok-
senteossa ei ollut noudatettu yhdenvertaisen kohtelun periaatetta, silla asuin-
paikasta annettu virheellinen tieto ei ole ollut riittd-van painava peruste hylata
ostoanomusta, vaan sitd on kadytetty paatoksen todelli-sen perusteen peittami-
seen. Koska kysymys siitd, onko kaupunginhallitus paatosta tehdessdan ottanut
huomioon yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen, ratkaistaan kuntalain mukai-
sena kunnallisvalituksena eli hallintolainkdytdn jarjestyksessa, hal-linto-oikeu-
den ei olisi tullut mainitsemallaan perusteella jattda A:n kaupunginhalli-tuksen
paatoksestd tekemai valitusta taltd osin tutkimatta. Taman vuoksi hallinto-oi-
keuden p3atos on tiltd osin kumottava ja asia palautettava hallinto-oikeudelle
uu-delleen kasiteltavaksi.

KHO 2012:84. Tapauksessa kunta oli hylannyt puolueen tekeman maksuvapau-
tusta koskevan hakemuksen koskien maksua, jonka kunta veloitti vaalimainok-
sien pystyttamisesta. Ratkaisussaan KHO totesi, ettd vaikka, vaalimainospaikko-
jen jarjestaminen ja tarjoaminen oli kunnalle sindnsa vapaaehtoinen, se ei kuiten-
kaan kuulunut kunnan sopimusvapauden piiriin, vaan kunnan on tehtavaan ryh-
dyttyaan toimittava siind sananvapautta ja ehdokasryhmien yhdenvertaisuutta
toteuttavalla tavalla.

L Olli Maatta: Hallinto-oikeus > 1l YLEINEN HALLINTO-OIKEUS > 3. Hallintotoiminnan arvot ja periaatteet > Hallin-
non oikeusperiaatteet > Yhdenvertaisuusperiaate, AlmaTalent paivittyva hakuteos (noudettu 12.7.2022) ja Heikki Harjula
— Kari Prattala: Kuntalaki > VII OSA Erindiset sdéannokset > 16 luku. Oikaisuvaatimus ja kunnallisvalitus > 135 §. Kun-
nallisvalitus > 3. Valitusperusteet (2 ja 3 mom.) > 3.3. Muu lainvastaisuus (2 mom. 3 kohta) AlmaTalent péivittyva haku-
teos (noudettu 12.7.2022)
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Viranomaisen toiminnassa yhdenvertaisuusperiaate ja siihen sisaltyva tasapuolisen koh-
telun vaatimus koskee niin ihmisia kuin oikeushenkilditikin? (ks. edell3 selostettu ratkaisu

KHO 2012:84, jossa oli kysymys poliittisten puolueiden valisesta yhdenvertaisuudesta).

Kasilla oleva maanvuokrasopimuksen jatkamista koskeva asia ei kuulu kaupungin lakisaa-
teisiin tehtaviin. Tasta huolimatta Kaupunkiymparistélautakunnan on otettava paatoksen-
teossaan huomioon yhdenvertaisuusperiaate edella esitetyn oikeuskdytannén mukaisesti.
Kaupunkiymparistolautakunta ei siten voi asettaa Teboilia huonompaan asemaan muihin
polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoihin ndhden silla perusteella, ettd se on vena-
ldisomisteinen. Kaupunkiymparistélautakunnan paatos on nailtd osin yhdenvertaisuuspe-

riaatteen vastainen.

Yhdenvertaisuusperiaatteen soveltuminen elinkeinovapauden tulkintaan

Suomen perustuslain 18 &:n ensimmaisen momentin mukaan jokaisella on oikeus lain mu-
kaan hankkia toimeentulonsa valitsemallaan tyolla, ammatilla tai elinkeinolla. Kunnan tulee
paatdksenteossaan ottaa huomioon myos elinkeinonvapaus oikeusperiaatteena. Elinkei-
nonvapauden merkitystd suhteessa kunnallisen viranhaltijan paatokseen on kasitelty
KHO:n vuosikirjaratkaisussa KHO 2016:23.

KHO 2016:23. Tapauksessa sosiaali- ja terveyslautakunnan alainen viranhaltija
oli tehnyt paatoksen, jolla han oli poistanut X:n yrityksen kaupungin palvelusete-
liyrittdjien palvelutuottajaluettelosta. X teki paatoksestd oikaisuvalituksen,
mutta kaupungin sosiaali- ja terveyslautakunta oli hylannyt X:n oikaisuvaatimuk-
sen viranhaltijan paatoksella. X valitti asiasta hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeus
jatti valituksen kuitenkin tutkimatta, silld perusteella, ettd kunnan viranhaltijan
paatos ei ollut kuntalain mukainen valituskelpoinen paitos vaan tosiasiallista hal-
lintotoimintaa. X valitti KHO:n. KHO totesi ratkaisun perusteluissa viranhaltijan
paatoksen vaikuttavan X:n oikeuteen toimia kunnan palveluseteliyrittdjana, ja
silld oli merkitystd myos hdnen elinkeinotoiminnassaan. P3atos vaikutti siten va-
littdbmasti X:n oikeuteen ja etuun, ja hanella oli oikeudellinen intressi muutoksen
hakemiseen. P4atos oli valituskelpoinen.

Vaikka edelld selostetussa ratkaisussa on ollut kysymys paitoksen valituskelpoisuudesta
ja ratkaisusta ilmenee myos se, ettd kunnan tulee ottaa paatoksenteossaan huomioon elin-
keinonvapauden toteutuminen. Elinkeinonvapaus on myos yhteydessa yhdenvertaisuus-
periaatteeseen, silla kunnallisen toimielimen on luotava kaikille elinkeinonharjoittajille yh-

taldinen mahdollisuus harjoittaa elinkeinoaan.

2 ks. edella mainittu Olli M&&tin teos.
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Teboil on polttonesteiden jakelua harjoittava yritys. Polttonesteiden jakeluun liittyvassa
liilketoiminnassa jakeluaseman sijainnilla on keskeinen merkitys harjoitettavan toiminnan
kannalta. Taman vuoksi jakeluasemat sijaitsevat usein kaupunkien asutuskeskuksissa. Lii-
ketoiminta ei ole kannattavaa, mikali jakeluasema ei ole asutuskeskuksessa tai sen valitto-
massa laheisyydessa taikka merkittavan lilkkennevaylan varrella. Siten Kaupunkiymparisto-
lautakunnan paatos olla jatkamatta valittajan maanvuokrasopimusta estiaa Valittajaa tosi-
asiallisesti harjoittamasta elinkeinoaan. Kaupunkiymparistélautakunta on siten asettanut
Teboilin huonompaan asemaan muihin polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoiden
nahden. Todettakoon, ettd Oy Teboil Ab on Suomessa rekisterdity osakeyhtio, joka tyol-
listda tuhansia ihmisia ja tarjoaa kymmenille yritt4jille mahdollisuuden toimia Teboil kaup-
piaina ja talla hetkelld Teboil ei osaksikaan kdyta venaliisalkuperaa olevia tuotteita ja edel-
leen, vaikka Teboil on vilillisesti venaldisomisteinen yhtio, ei Teboil nykypakotteiden voi-
massaollessa voi eika edes yrita tilittda senttidkdan rahaa omistajalleen tai ylipdataan os-

tojen kautta Venijille.

Kaupunkiymparistolautakunnan paatos on siten lainvastainen seka yhdenvertaisuus- etta

elinkeinonvapauden periaatteen rikkomisen vuoksi.

Yhdenvertaisuusperiaatteen jdrjestelmdillisestd rikkomisesta

Kaupunkiympaéristolautakunta on jarjestelmallisesti asettanut Teboilin huonompaan ase-

maan muihin polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoihin ndhden.

Kaupunkiymparistolautakunta on 27.4.2022 antamalla paatoksellaan § 58 paattanyt olla
jatkamatta Teboilin kanssa tekemadinsd maanvuokrasopimusta Kujalan kaupunginosan
korttelialueen 19002 tontista 4 (Lotilan asemaa koskeva maanvuokrasopimus). [Liite 3]
Kaupunkiympaéristolautakunta on hylannyt Teboilin edelld kuvatusta paatoksesta tekeman
oikaisuvaatimuksen 15.06.2022 antamalla paatokselldan § 97. [Liite 4] Teboil on sittemmin

saattanut asian Hameenlinnan hallinto-oikeuden tutkittavaksi.

Kaupunkiympaéristolautakunnan 27.4.2022 antamaa paatosta § 58 koskevassa paatoseh-
dotuksessa asian esittelija on todennut kaupungin viime vuosien kaytantona olleen jatkaa
paattyvien huoltoasema- ja polttonesteiden jakelutoimintaan osoitettujen tonttien
vuokra-aikaa 31.12.2033 saakka, jotta tulevaisuudessa sopimusten uusimisten ehtoja voi-
daan tarkastella samanaikaisesti. Tasta syysta asian esittelija on alun perin esittanyt, etta
kaupunki jatkaa huoltoasematontin vuokraamista uudella maanvuokrasopimuksella. [Liite

3]
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Kaupunkiymparistolautakunta on esimerkiksi 17.11.2021 antamassaan paatoksessa § 68
jatkanut toisen huoltamon vuokrasopimusta 11 vuodeksi. P44tos oli esitelty lautakunnalle
samalla tavalla kuin Teboilin kasaajankatu 10:n hakemus, mutta Kaupunkiymparistolauta-

kunta on ratkaissut asian eri tavalla. [Liite 5]

Ottaen huomioon Lahden kaupungin viime vuosien kdytannon jatkaa paattyvien huolto-
asema- ja polttonesteiden jakelutoimintaan osoitettujen tonttien vuokra-aikaa, Kaupun-
kiymparistélautakunta on jarjestelmallisesti asettanut Teboilin huonompaan asemaan mui-
hin polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoihin ndhden hylkaamalla kaksi Teboilin
maanvuokrasopimusten jatkamiseen liittyvaa hakemusta. Tasta syystd Kaupunkiymparis-
télautakunnan yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista toimintaa on pidettava erityisen moi-

tittavana.

Tarkoitussidonnaisuuden periaatteen rikkomista koskevat perustelut

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kdytettdva toimivaltaansa yksinomaan lain mu-
kaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimivallan kdyttd on nain sidottu laissa
madriteltyihin ja muuten lainmukaisiin tarkoituksiin. Tarkoitussidonnaisuuden periaate
edellyttas, ettd viranomainen kayttda toimivaltaansa vain siihen tarkoitukseen, johon se
on maaritelty tai muuten tarkoitettu kdytettaviaksi. Viranomainen ei siten voi harkintaval-
taansa kayttdessaan perustaa paatdstaan asiaankuulumattomiin syihin tai asettaa paatok-

selleen lakiin perustumattomia tai asiaan liittymattomia ehtoja.®

KHO 2011:112, 23.12.2011/3715. Teknisen lautakunnan hyvaksymien avus-
tusperusteiden mukaan yksityisista teistd annetun lain 95 §:ssa tarkoitetun avus-
tuksen myontamisen ehtona oli, ettd avustettavalla tielld oli sallittava kunnan
toiminnasta johtuva palveluliikenne ilman, etta tiekunta sai peria kunnalta saman
lain 26 §:ssd ja 80 §:n 4 momentissa tarkoitettua kdyttémaksua. Avustusta hake-
nut tiekunta oli perinyt kunnalta kdyttomaksun tiekunnan yllapitaman yksityisen
tien kaytosta. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd avustuspaatoksen ehdoista
paattdminen kuului kunnan harkintavaltaan, jota rajoittivat hallinnon vyleiset oi-
keusperiaatteet, kuten yhdenvertaisuuden ja tarkoitussidonnaisuuden periaatteet
(kursiivi T.L.). Kun otettiin huomioon, ettd avustusperusteet koskivat yleisesti
kaikkia avustusta hakevia tiekuntia, etta ehto oli liittynyt kunnan tarpeisiin kayt-
t33 asianomaista tiet3d kunnan lakisdateisten tehtavien hoitamiseen, eli koulukul-
jetusten jarjestamiseen, ja ettd tiekunnan ulkopuolisen liikenteen osuus otettiin
avustusperusteiden mukaan huomioon avustusta korottavana tekijana, teknisen
lautakunnan toimitusjaosto oli harkintavaltansa rajoissa voinut hylata tiekunnan
avustushakemukset.

3 Olli Maatta: Hallinto-oikeus > Il YLEINEN HALLINTO-OIKEUS > 3. Hallintotoiminnan arvot ja periaatteet > Hallin-
non oikeusperiaatteet > Tarkoitussidonnaisuuden periaate, AlmaTalent paivittyva hakuteos (noudettu 4.12.2022)
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Kaupunkiympadristolautakunta on perustellut paatostaan silla, ettd maanvuokrasopimuk-
sen jatkaminen ei ole perusteltua siita syysta, ettd Lahden kaupungin varmuus saada sovi-
tut vuokratulot vaarantuvat Teboilin spekulatiivisesti oletetun taloudellisen suorituskyvyn
laskemisen vuoksi. Lisdksi Kaupunkiymparistélautakunta on todennut perusteluissaan,
ettd etuvuokraoikeuden sitovuus rajoittaisi merkittavasti Lahden kaupungin mahdollisuuk-
sia hakea kullekin omistamalleen tontille tai vuokra-alueelle mahdollisimman sopiva vuok-
ralainen ja heikentaisi kaupungin mahdollisuutta nauttia omaisuudestaan, toisaalta myos
mahdollisuuksia rajoittaa riskejaan. Todetaan selvyyden vuoksi, ettd Teboilin ndkemyksen
mukaan asiassa ei ole esitetty sellaista selvitysta, jonka perusteella olisi syyta epiilla Te-
boilin kykya suoriutua maanvuokrasopimuksen mukaisista velvoitteistaan. Edelld mainitut
perusteet ovat kuitenkin taysin keksittyja valeperusteluita. Lahden kaupungin ilmoittaa
julkisesti ja taysin avoimesti, ettd kyse on ensi sijassa poliittisesta paatoksesta, joka liittyy
vain ja ainoastaan siihen, etta Teboil on vilillisesti venaldisomisteinen (m.iltalehti.fi torstai
1.12.2022 klo 10:57, liite 7), joten edelld mainituilla seikoilla ei de facto ole ollut mitdan

merkitysta itse paatokseen.

Teboilin ndkemyksen mukaan Kaupunkiymparistolautakunnan perustelut ovat edellad ku-
vatuilta osiltaan lisdksi Hallintolaissa sdadetyn tarkoitussidonnaisuuden periaatteen vas-
taiset. Kuten aiemmin on jo tullut todetuksi, ettd vaikka maa-alueiden vuokraaminen ei
kuulu kaupungin lakisdateisiin tehtaviin, Kaupunkiymparistélautakunnan on tasta huoli-
matta otettava paatoksenteossaan huomioon hallintolain oikeusperiaatteet. Tarkoitussi-
donnaisuuden periaatteesta johtuu, ettd Kaupunkiymparistolautakunta ei edes voisi tehda
paatoksidan yksinomaan taloudellisilla perusteilla, vaan sen tulee ottaa pdatéksenteossaan
laajemmin huomioon hallintolaissa sdddettyjen oikeusperiaatteiden toteutuminen. Tama
johtuu siita, ettd kaupungin tarkoitus julkisoikeudellisena yksikkoéna ei voi olla voiton mak-
simointi, vaan hallintotoimintaa koskevien lakien noudattaminen ja hyvan hallinnon edis-
taminen. Kaupunkiymparistélautakunnan paatos olisi siten tarkoitussidonnaisuusperiaat-

teen siitd huolimatta vaikka Teboilin maksukyky olisikin heikentynyt.

EU:n pakotteisiin liittyviat perustelut

Kaupunkiympaéristolautakunta on perusteluissaan viitannut EU pakotteisiin yhtenid maan-
vuokrasopimuksen paattamiseen vaikuttaneena perusteena. Perusteluissa esitetdan, etta
koska EU on antanut jo useamman Venéjan vastaisen pakotepaketin, on lisdksi odotetta-
vissa, ettd myos Venajan oljykauppaa ja venaliisia 6ljy-yhtioita koskevia sanktioita saattaa

olla tulossa.
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Teboilin ndkemyksen mukaan kaupunkiymparistélautakunnan esittimat perustelut kos-
kien Venaja pakotteita ovat virheellisia ja taysin spekulatiivisia. On kiinnitettdva huomiota
siihen, ettd EU on toimivaltainen antamaan pakotteita vain niiltd osin kuin jasenvaltiot ovat
siirtdneet toimivaltaansa EU:lle. Nain on asian laita muun muassa julkisten hankintojen ja
kayttooikeussopimusten osalta, joiden osalta EU on asettanut pakotteita muun muassa
8.4.2022 antamallaan asetuksella EU N:0 2022/576. On kuitenkin huomattava, etta kasilla
oleva maanvuokrasopimus liittyy kiinteiston (kiinted omaisuus) vuokraamiseen. Kiintea3
omaisuutta koskevat luovutukset ja vuokraaminen ovat lilkkkumattoman luonteensa vuoksi
sellaisia toimialoja, joiden vaihdannassa jasenmailla on yksinomainen toimivalta. Nain ollen
EU:lla ei ole edes toimivaltaa paittaa kiinteistéjen vuokraamista koskevista pakotteista.
Siten Kaupunkiymparistélautakunta ei voi perustaa maanvuokrasopimuksen paittamista

spekulointiin mahdollisista EU pakotteista.

Yhtiéoikeuteen liittyvit perustelut

Osakeyhtiolain 1 luvun 2 §:ss3 sdddetadn osakeyhtion oikeushenkilollisyydesta ja osak-
keenomistajien rajoitetusta vastuusta. Pykalan ensimmaisen momentin mukaan osakeyh-
ti6 on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, joka syntyy rekisterditymisella. Py-
kalan toisen momentin mukaan osakkeenomistajat eivat vastaa henkilokohtaisesti yhtion
velvoitteista. Pykalan sisaltoé tunnetaan niin kutsuttuna osakeyhtion ja osakkeenomistajien
erillisyysperiaatteena. Vaikka pykalan paaasialliset soveltamistilanteet rajoittuvatkin osa-
keyhtion velvoitteiden jakautumiseen osakeyhtion ja osakkeenomistajien valilla, sdannok-
selld voidaan katsoa olevan merkitysta myos kasilla olevassa asiassa. Koska osakeyhtio on
osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkil, on johdonmukaista katsoa, ettd osakeyh-

tion omistusrakennetta ei voi ottaa huomioon hallintomenettelyssa.

Kasilla olevassa tapauksessa Kaupunkiymparistélautakunta on paattanyt olla jatkamatta
valittajan sopimusta osittain sen vuoksi, koska valittaja on venalaisomisteinen yhti6, minka
vuoksi Kaupunkiymparistdlautakunta on katsonut, ettd sopimuksen jatkaminen tukisi Ve-
najan hyokkayssotaa Ukrainassa. Kaupunginhallituksen nakemys on osakeyhtiolain vastai-
nen. Valittajan ollessa Suomen lakien mukaan rekisterdity osakeyhtio, se on osakeyhtidlain
saannosten mukaan osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild. Osakeyhtion oikeus-
henkildllisyyden erillisyydesta johtuen Kaupunkiymparistélautakunta ei olisi voinut edes

ottaa ratkaisussaan huomioon yhtién omistusrakennetta osana paatéksentekoaan.

11.2.B Yksityisoikeudellista oikeussuhdetta koskevat perustelut
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Maanvuokrasopimuksen sitovuudesta

Sopimusoikeuden vahvana lahtokohtana on, ettd tehdyt sopimukset sitovat sellaisenaan
(pacta sunt servanda). Niin ollen Lahden kaupungin ja Teboilin valistd maanvuokrasopi-
musta on ldht6kohtaisesti tulkittava siten, etta kyseinen sopimus velvoittaa molempia osa-

puolia kokonaisuudessaan.

Kaupunkiympadristolautakunta on perustellut paatostaan olla jatkamatta Teboilin kanssa
tekemainsa vuokrasopimusta silld perusteella, ettd sopimuksen jatkaminen ei ole sen na-
kokulmasta "jarkevaa”. Ottaen huomioon sen, ettd Lahden kaupunki on aiemmassa maan-
vuokrasopimuksessa sitovasti sopinut Teboilin etuvuokraoikeudesta, Lahden kaupungilla
ei ole oikeutta perustaa vuokrasopimuksen jatkamatta jattamista siihen, ettd sopimuksen
tekeminen ei ole endd sen nakdkulmasta "jarkevaa”. Siten voidaan katsoa, ettd Lahden
kaupungin sitouduttua Teboilin etuvuokrausoikeutta koskevaan ehtoon, se on samalla me-

nettanyt sopimusvapautensa paattaa jatkosopimuksen tekemisesta vapaasti.

Etuvuokraoikeutta koskevien edellytysten raukeamisesta

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etta velvoite voi lakata oikeustoimen edellytyksen rau-
keamisen tai toteutumatta jaamisen takia. Edellytyksella tarkoitetaan sellaisesta oikeustoi-
messa nimenomaisesti julki lausumatonta seikkaa, jonka olemassaolo tai my6hempi tapah-
tuminen kuitenkin on ollut tosiasiallisena ehtona sille, ettd osapuoli on sitoutunut tiettyyn
velvoitteeseen. Varsinkin jos kyse on taloudelliselta tai muulta merkitykseltdan keskeisesta
sopimuksesta, kumpikin osapuoli yleensa nidkee sitoutumiselle lukuisia edellytyksia, esi-

merkiksi vastapuolen maksukyvyn jatkumisen.*

Oikeuskirjallisuudessa on myos kehitelty edellytyksia, joiden tulee tayttya, jotta velvoi-
tetta koskevan edellytyksen voidaan katsoa rauenneen. Téllaisina edellytyksind voidaan
tunnistaa ainakin 1) rauennut edellytys on siihen vedonneen osapuolen kannalta olennai-
nen, 2) myo6s vastapuolella on ollut mahdollisuus havaita edellytyksen merkitys sopimus-
kumppanilleen ja 3) velvoitteen lakkauttavaa vaikutusta pidetaan perusteltuna osapuolten

vilisen riskinjaon kannalta.®

Kaupunkiympaéristolautakunta on paatoksessdan vedonnut kahden eri edellytyksen rau-

keamiseen. Ensimmainen vedottu edellytys liittyy Teboilin maksukyvyn jatkumiseen.

4 Olli Norros: Velvoiteoikeus. Alma Talent, 2018. s. 581.
5 Olli Norros: Velvoiteoikeus. Alma Talent, 2018. s. 582.

HELSINKI JYVASKYLA SEINAJOKI SAARIJARVI





12/16

5] Legistum

Kaupunkiymparistolautakunta on todennut, etta jos Teboiliin kohdistuvat boikotit jatkuvat
edes jonkin aikaa, yhtion taloudellinen tilanne vaarantuu niin, ettd Lahden kaupungin var-
muus saada sovitut vuokratulot vaarantuvat ko. vuokra-alueen osalta. Teboilin taloudelli-
nen suorituskyky on Lahden kaupungin mukaan muuttunut olennaisesti siitd, mitd se on

ollut aikaisemmin.

Voidaan ensinnakin kysya, voidaanko kaupungin sopimuskumppanin maksukyvyn heikke-
nemista ylipaataan pitaa kaupungin kannalta olennaisena? Ottaen huomioon sen, etta kau-
pungin tarkoitus ei ole tuottaa voittoa (kuten esimerkiksi osakeyhtion) vaan sen tarkoituk-
sena voidaan ndhda sita koskevan hallinto-oikeudellisen lainsdadannon, kuten hallintolain
oikeusperiaatteiden, noudattaminen. Tasta nakokulmasta katsottuna kynnys sille, etta so-
pimuksen ehto katsottaisiin rauenneeksi kaupungin sopimuskumppanin maksukyvyn heik-
kenemisen vuoksi, on korkeampi kuin vastaavissa yksityisten toimijoiden vélisissa sopi-

muksissa.

Kaupunkiymparistolautakunnan kuvaamat Teboiliin maksukykyyn liittyvat riskit ovat pe-
rusteettomia ja vahintdankin torkean liioiteltuja. Asiassa on ensinnakin kiinnitettava huo-
miota vuokrasopimuksessa sovitun vuokran suuruuteen, joka tulee uudella sopimuskau-
della olemaan noin 30.000 - 40 000 euroa® ja vuokransaamisen vakuudeksi annettuun
kiinteistopanttausoikeuteen maaraltdan 900.000 markkaa (noin 150.000 euroa). Vakuus
kattaa monen vuoden vuokran. On selva3, ettd vuokranantajalla ei ole juurikaan taloudel-

lista riskia liittyen vuokrasopimukseen.

Toiseksi asiassa on otettava huomioon myo6s Teboilin taloudelliset edellytykset. Teboilin
tilikauden 2021 liikevaihto oli noin 2,2 miljardia euroa ja tilikauden tulos 19,1 miljoonaa
euroa. Ottaen huomioon vuokran maaraan, vakuuden ja Teboilin taloudelliset edellytyk-
set, asiassa ei ole pienintdkaian epaselvyytta siitd, etteikd Teboil pystyisi selviytymaan

maanvuokrasopimusta koskevista velvoitteistaan.

Ottaen huomioon Teboilin taloudellisen edellytykset ja sen, ettd kaupungin vuokrasaata-
vat on turvattu vakuuksin, on selva3, ettd etuvuokraoikeutta koskeva ehto ei ole rauennut

Teboilin maksukyvyn vuoksi.

Toinen edellytys, johon Kaupunkiymparistélautakunta on paatoksessaan vedonnut, liittyy

Ukrainan sotaan. Kaupunginhallituksen perusteluiden mukaan "Vendjan aloittaman

& Maanvuokrasopimuksen vuokran maaraa koskevassa ehdossa on sovittu vuokran tarkastamisesta. Vuoden 2021 vuosi-
vuokra on ollut 26.237,31 euroa ja vuoden 2022 28.255,57 euroa. Néin ollen vuoden 2023 vuokra on tuleva olemaan
noin 30.000 euroa. Vuosien 2024-2027 vuokrat lienevét 30.000 — 40.000 euron vélimaastossa.
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hyo6kkayssodan seurauksena vuokrasopimuksen mahdollisen jatkokauden kannalta on ta-
pahtunut olennainen muutos niissd olosuhteissa, joissa sopimus on aikanaan sovittu”.
Kaupunginhallituksen perustelut antavat siten ymmartaa, ettd maanvuokrasopimuksen
olennaisena edellytyksena on ollut, ettd Venija ei saa olla sodassa minkdan eurooppalaisen

valtion kanssa. Selvaa on, ettd mitdan tallaista ehtoa ei ole olemassa.

Edellytysta, johon Kaupunkiymparistdlautakunta on perusteluissaan vedonnut, ei voida pi-
taa olennaisena ottaen huomioon Teboilin aseman toiminnan ja historian. Sopimusoikeu-
dessa sopimuksen raukeamiseen liittyvaa olennaisuuskriteeria on tulkittu siten, etta jotta
sopimus katsottaisiin rauenneeksi, sopimuksen noudattaminen on tultava kaytiannossa
mahdottomaksi. Esimerkkind mainittakoon tydsopimuksen raukeaminen tyontekijan kuo-
leman johdosta ja vuokrasuhteen raukeaminen huoneiston tuhoutuessa. Kasilla olevassa
sopimuksessa on kysymys maanvuokrasopimuksesta, jossa vuokraoikeus kohdistuu raken-
tamattomaan kiinteistoon. Kiinteiston esineoikeudellisesta luonteesta johtuen, ei ole aja-
teltavissa sellaista tilannetta, ettd vuokrasopimuksen jatkaminen tulisi Lahden kaupungille
mahdottomaksi. Edellytys, johon Kaupunkiymparistélautakunta on vedonnut sopimuseh-
don raukeamisen perusteena ei tayta edelld kuvattua olennaisuusvaatimusta. Symbolisen
tuen osoittamista Ukrainalle ei voida pitada niin olennaisena, etta se oikeuttaisi kaupungin
poikkeamaan tekemistddn sopimuksista ja niiden ehdoista varsinkaan tilanteessa, jossa
vuokralaisena on Suomalainen yhtio, joka ei osta tuotteita Ven3jalta ja joka tyollistaa tu-

hansia suomalaisia ja tarjoaa kauppaissopimuksia suomalaisille yhtigille.

Vedottu edellytys on myos sellainen, etta Teboililla ei ole sopimuskumppanina ollut min-
kaanlaista mahdollisuutta aiemman vuokrasopimuksen aikana saatikka sita tehdessaan ha-
vaita vaitetyn edellytyksen merkitystd Lahden kaupungille. Edellytys, johon Kaupunkiym-
paristélautakunta on vedonnut, ei ole kdynyt mitenk3an ilmi sopimuksesta tai Kaupungin
kayttaytymisestd sopimussuhteessa. Edellytys, johon kaupunki on vedonnut ei tayta talta-

kaan osin niita edellytyksia, joita sopimuksen raukeamiselle on asetettu.

Etuvuokraoikeutta koskevan ehdon lakkauttavaa vaikutusta ei ole mydskaan pidettava pe-
rusteltuna osapuolten vilisen riskinjaon kannalta. Ottaen huomioon sen, mitd edelld on
sanottu edellytyksen olennaisuudesta ja havaittavuudesta, olisi kohtuutonta katsoa etu-
vuokraoikeutta koskeva ehto rauenneeksi. Edellytys on ollut lisdksi sellainen, ettd se on
ollut taysin Teboilin vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. My6s edell3 selostetut yhden-
vertaisuusperiaatetta koskevat argumentit tukevat sitd niakokantaa, ettd etuvuokraehdon

raukeaminen ei ole perusteltua osapuolten vélisen riskinjaon kannalta.
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Nain ollen asiassa on perusteltua katsoa, ettd Ukrainan sodasta johtuva olosuhteiden muu-
tosta ei ole pidettava silla tavalla olennaisena, ettd etuvuokrausoikeutta koskeva ehto rau-

keaisi kyseisella perusteella.

11.2.C Kaupunkiymparistolautakunnan perustelujen keinotekoisuudesta

Teboilin ndkemyksen mukaan asiassa on syyta epaill3, ettd Kaupunkiymparistdlautakun-
nan esittdmia perusteluita on pidettava pelkkina fasadiperusteluina, joilla pyritaan peitta-
maan Kaupunkiymparistolautakunnan tosiasiallinen tarkoitus. Tatd ndkemysta tukee muun
muassa se mita on selostettu Kaupunkiymparistélautakunnan harjoittamasta jarjestelmal-
lisestd yhdenvertaisuusperiaatteen rikkomisesta. Kaupunkiymparistélautakunnalla on sel-

vasti tarkoitus kohdella Teboilia yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesti.

Kaupunkiymparistolautakunnan perusteluiden ndenndisyytta ja tarkoitushaluisuutta tukee
myos se, kuinka se on perustellut padatoksensa. Lotilan maanvuokrasopimusta koskevassa
asiassa Kaupunkiymparistolautakunta on esittdnyt uusia perusteluja prosessin edetessa.
Varsinaisen paatoksensa se perusteli pelkdstdan toteamuksella siit3, ettd Kaupunkiympa-
ristélautakunta ei halua tukea Venajan hyokkayssotaa Ukrainassa. [Liite 3] Teboilin teke-
masta oikaisuvaatimuksesta annettua paatosta se perusteli muun muassa taloudellisilla
syilld ja kunnallisella itsehallinnolla. [Liite 4]. Himeenlinnan hallinto-oikeudelle antamassa
lausumassa Kaupunkiymparistolautakunta vetosi muun muassa ymparistosyihin. [Liite 6].
Myos oikaisuvaatimuksen alaisessa paatoksessd Kaupunkiymparistélautakunta on perus-
tellut paatostaan osin eri tavalla. Kaupunkiymparistélautakunnan menettely osoittaa, etta
silld on tosiasiallinen tahto ratkaista asia siten, etta Teboilia kohdeltaisiin yhdenvertaisuus-

periaatteen vastaisesti.

Myo6s Kaupunkiympéristdlautakunnan puheenjohtajan Francis McCarronin esiintyminen
lehdistdssa antaa ymmartas, ettd Kaupunkiympaéristolautakunnan paatés on perustunut
poliittiseen- eika niink&an oikeudelliseen arviointiin. [Liite 7] McCarronin ulostulo osoittaa,
ettd Teboilin asettaminen epaedulliseen asemaan suhteessa muihin alan toimijoihin on
Kaupunkiympaéristolautakunnan poliittinen tahto, eikd kysymys ole aidosta paatdsharkin-

nasta.

Siten voidaan katsoa naytetyksi, ettd Kaupunkiymparistélautakunnan esittdmissa peruste-
luissa ei tosiasiassa ole kysymys aidoista, oikeudelliseen harkintaan liittyvistd perusteluista
vaan fasadiperusteluista, joiden ainoana tarkoituksena on haivyttda Kaupunkiymparisto-

lautakunnan tosiasiallinen tarkoitus.
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11.2.D Yksityiskohtaisten perustelujen yhteenveto

Edella esitetyn perusteella on selva3, etta Kaupunkiymparistdlautakunnan paatos on lain-
vastainen seka julkisoikeudellisen- ettd yksityisoikeudellisen lainsoveltamisen osalta.
Vaikka maanvuokrasopimuksen jatkaminen ei kuulukaan kaupungin lakisdateisiin tehta-
viin, Kaupunkiymparistolautakunnan on tistd huolimatta noudatettava sitd koskevassa
menettelyssaan perustus- ja hallintolain sdannoksia. Naista kyseeseen tulevat erityisesti
yhdenvertaisuusperiaate, tarkoitussidonnaisuuden periaate seka elinkeinovapauden peri-
aate, jotka kaikki puoltavat maanvuokrasopimuksen jatkamista. Edelleen Kaupunginhalli-
tuksen on otettava ratkaisussaan huomioon se, ettd koska kysymyksessid on maanvuokra-
sopimus, paatosta ei voida myoskaan perustaa mahdollisiin EU pakotteisiin. Myo6s osake-
yhtidoikeudelliset argumentit puoltavat maanvuokrasopimuksen jatkamista. Koska Teboil
on Suomen lain mukaan rekisteroity osakeyhtio ja siten itsendinen oikeushenkild, sen

omistusrakennetta ei voi ottaa huomioon paatéksenteossa.

Kaupunkiympaéristolautakunnan paatos on virheellinen myos yksityisoikeudellisen lainso-
veltamisen osalta. Koska kaupunki on aiemmin velvoittautunut antamalla Teboilille etu-
vuokraoikeuden kyseisessd maanvuokrasuhteessa, kyseisen ehdon voidaan katsoa sitovan
kaupunkia edelleen. Kaupunki on siten ehdon osalta menettanyt sopimusvapautensa olla
jatkamatta Teboilin kanssa tekemadinsd maanvuokrasopimusta. Kaupunkiymparistélauta-
kunnan tulkinta koskien etuvuokraoikeutta koskevan ehdon raukeamista on mydskin
vaara. Asiassa ei pitaisi olla pienintakaan epailysta siita, etteikd Teboil pystyisi jatkossa
selviytymaan maanvuokrasopimusta koskevista velvoitteistaan. Ukrainan symbolista tuke-
mista ei ole myoskaan pidettava olennaisena perusteena, jonka perusteella etuvuokraoi-

keutta koskeva ehto raukeaisi.
Asiassa on myo0s katsottava selvitetyn, ettd Kaupunkiymparistélautakunnan esittamissa
perusteluissa ei ole kysymys oikeasta ratkaisuharkinnasta, vaan siita, ettd Teboilin asetta-

minen epaedulliseen asemaan suhteessa muihin alan toimijoihin on Kaupunkiymparisto-

lautakunnan poliittinen tahto.

1l Oikaisuvaatimuksen liitteet

Asian kirjallinen selvitys
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1. Teboilin ja Lahden kaupungin valinen maanvuokrasopimus Paavolan kaupunginosan
korttelin 3003 tontista 7 lisisopimuksineen

Ote Lahden kaupungin Kaupunkiymparistélautakunnan poytakirjasta 23.11.2022 § 165
Ote Lahden kaupungin Kaupunkiymparistélautakunnan poytakirjasta 27.4.2022 § 58
Ote Lahden kaupungin Kaupunkiymparistolautakunnan poytakirjasta 15.06.2022 § 97
Ote Lahden kaupungin Kaupunkiymparistélautakunnan poytakirjasta 17.11.2021 § 68

o vk DN

Lahden kaupunkiymparistélautakunnan 14.09.2022 antama vastaselitys asiassa
1661/03.04.04.04.10/2022
7. lltalehden verkkouutinen 1.12.2022 "Taistelu Teboilia vastaan jatkuu - Lahti ja Loviisa

paattivat vuokrasopimuksensa”

Helsingissa 7. joulukuuta 2022
Oy Teboil Ab:n asiamiehena

¢ .

J e bev~
/'/

Teppo Laine

Asianajaja, Helsinki

Asianajotoimisto Legistum Oy
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VUOKRASOPIMZUS

Vuokranantaja: Lahden kaupunki

Ly 0149669-3

Vuokramies: Conoco JET Finland Oy

Ly 0520165-3

Espoo
Vuokrauksen Lahden kaupungin Paavolan kaupunginosan
kohde: korttelin 3003 tontista 7 noin 140 m2:n

suurulinen maardala

osoltteessa Saimaankatu 26.

Vuokrauksen Huoltamoalueena kaytettévaksi

tarkoitus: maanvuokralain (258/66) 5 luvun mukaisena
vuokrana.

Vuokraehdot :

1. Vuokra-aika

Vuokra-aika alkaa tammikuun 1 paivanad 2000 Jja paattyy

joulukuun 31 paivana 2010.

Vuokranmaksuvelvollisuus ei kuitenkaan ala ennen kuin auto-
maattiaseman rakentamiseen tarvittavat luvat (ymparistd- ja
rakennuslupa) ovat lainvoimaiset. Jos edelld mainitut luvat
eivat ole tulleet lainvoimaisiksi 01.01.2000 mennessa vuok-
ramiehestd riippumattomista syist& (esim. valitusmenettely
laitettu vireille), siirtyy vuokranmaksuvelvollisuuden al-
kaminen siihen paivadan, kun ko. luvat ovat saaneet lainvoi-

man.






2. Vuokramaksu

Alueen vuokra on satakaksikymmentatuhatta (120.000) markkaa

vuodessa.

Vuokramaksukautena pidetddn kalenterivuotta. Vuokra suori-
tetaan kaupungin maard&mdan rahalaitokseen kahdessa erdassa
siten, ettd ensimmdinen erd (1.1. - 30.6) maksetaan 16.5.
mennessd ja toinen erd (1.7. - 31.12.) 15.10. mennessa kau-

pungin lahettamaa laskua vastaan.

Indeksiehdon kdytén rajoittamisesta annetun lain mukaisesti
vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin (1951=100) siten,
ettd perusvuokrana on edelld 1. kappaleessa mainittu vuokra
ja perusindeksinid edellisen vuoden keski-indeksi, joka on

1435. Vuokra tarkistetaan kunkin kalenterivuoden alussa
niin monella kymmenelld prosentilla perusvuokrasta, kuin
edellisen kalenterivuoden keskimddrdainen elinkustannusin-
deksi on tdysind kymmenind prosentteina perusindeksida suu-

rempi tai pienempi.

Mik&li vuokramaksua ei suoriteta mddrdaikana, on vuokramies
velvollinen maksamaan kaupunginhallituksen kulloinkin vah-
vistaman korkoprosentin mukaisen vuotuisen viivéastyskoron
vuokramaksulle er&dntymispaivdstd maksun tapahtumiseen

saakka.

3. Uudelleen vuokraus

Vuokramiehelld on etuoikeus vuokrakauden padttyessad saada
alue uudelleen vuokralle, sikadli kun se uudestaan luovute-

taan vuokralle samanlaiseen tarkoitukseen.

4. Rakennusten ja laitteiden poistaminen vuokra-ajan paat-

tyessa

Vuokramies on velvollinen vuokrasuhteen padttyessa viemdan
pois omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset seka
panemaan niiden paikan kuntoon. Kaupungilla ei ole lunas-

tusoikeutta niihin.






Jollei rakennuksia, laitteita ja laitoksia poisteta kolmes-
sa kuukaudessa vuokrasuhteen pd&ttymisestd, on kaupungilla
oikeus vuokramiehen lukuun myydd ne julkisella huutokaupal-
la sekd pidatt&a kauppahinnasta alueen kuntoonpanosta ja

myynnistd kaupungille aiheutuneet kulut.

5. Vuokraoikeuden siirto

Vuokramiehelld on oikeus kaupunkia kuulematta siirtaa vuok-
raoikeus toiselle. T&lldin on se, jolle vuokraoikeus on

siirretty, velvollinen kolmen kuukauden kuluessa saannosta
ilmoittamaan siit& tekniselle virastolle tai mydhemmin ehka

maadrattdvalle muulle kaupungin viranomaiselle.

Jollei siirtoilmoitusta tehdad mddrdajassa, uuden vuokramie-
hen on maksettava kaupungille sopimussakkoa kymmenen pro-
senttia saantokirjan varainsiirtoveron maarastd, kuitenkin

vahintaan kaksisataa (200) markkaa.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten

kuin maakaaressa (540/95) on saadetty.

Vuokramies &1kddn luovuttako alueen osaa toisen hallintaan.

6. Alueen omistusoikeus

Kaupunki sitoutuu olemaan myymatta aluetta vuokrakauden

kuluessa kolmannelle henkildlle.

7. Rakentamisvelvollisuus ja seuraukset sen laiminlydnnista

Vuokramies toteuttaa automaattiaseman rakentamisen 6 kk:n
kuluessa siita, kun rakentamiseen tarvittavat luvat

(ymparist6- ja rakennuslupa) ovat saaneet lainvoiman.

Jos rakennus kokonaan tai osittain palaa tai muutoin tuhou-
tuu, se on rakennettava uudelleen kahden vuoden kuluessa.
Kaupunki voi ennen rakentamisajan padattymista tehdysta pe-

rustellusta hakemuksesta jatkaa mainittua rakentamisaikaa.






Jos hakemusta ei ylivoimaisen tai siihen verrattavan esteen
vuoksi ole voitu tehdd ennen rakentamisajan padttymista voi
kaupunki jatkaa mainittua rakentamisaikaa mydbs esteen

paattymisen jalkeen tehdystd perustellusta hakemuksesta.

Jos vuokramies ei tdytd madrattyd rakentamisvelvollisuutta,
nousee vuotuinen vuokramaksu kaksinkertaiseksi rakenta-
misajan paattymisestd lukien siihen saakka kun rakentamis-
velvollisuus on taytetty. Lisdksi kaupungilla on, niin har-

kitessaan, oikeus irtisanoa sopimus.
Rakentamisessa on noudatettava maankaytdn tulosalueen mah-
dollisesti erikseen antamia ohjeita jakelupisteen ja lait-

teiden ulkon&dstd ym. kaupunkikuvakysymyksista.

8. Alueen ja rakennusten kunto

Vuokramies on velvollinen pitadmd&dn vuokra-alueella olevat
rakennukset, rakennelmat, laitteet ja aidan seka alueen
rakentamattoman osan, hyvdssd kunnossa ja noudattamaan kau-

pungin viranomaisten sit& varten antamia maarayksia.

Palavien nesteiden varastoinnissa ja kdsittelyssd on lisak-

si noudatettava niistd erikseen annettuja mddrayksia.

9. Johtojen ja laitteiden sijoittaminen

LV Lahti Vesi Oy:114 ja Lahti Energia Oy:11& on oikeus si-
joittaa alueelle tarpeelliset johdot, laitteet ja niiden
tuet sekd kiinnikkeet. Naistd toimenpiteistd sovitaan vuok-

ramiehen kanssa.

Vuokramiehelle edelld mainituista toimenpiteistd& aiheutuva
tilapdinen vahinko korvataan erikseen tehtavdn sopimuksen

mukaisesti.

Lahti Energia Oy on kuitenkin oikeutettu korvauksetta si-
joittamaan alueelle tarvitsemansa maakaapelijakokaapin sah-

kénjakelua varten.
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10. Katselmukset

Kaupungilla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuk-
sia, joista kuitenkin, mik&li se hankaluudetta voi tapah-
tua, on vuokramiehelle hyvissd ajoin niitd& ennen ilmoitet-
tava ja joissa vuokramiehen tai hanen edustajansa, mikali
mahdollista, on oltava lasna. Katselmuksessa tarkastetaan,
onko vuokra-alue ja silléd olevat rakennukset hyvassa kun-
nossa ja onko vuokrasopimuksen médrdyksid muutoin noudatet-
tu. Jos tarkastus on aiheuttanut muistutuksia, on puutteel-

lisuudet korjattava kaupungin médaradamissd ajassa.

11. Erindisid md&ré&vksia

Kaupunki luovuttaa vuokra-alueen vuokramiehelle saastumat-
tomana. Taman toteamiseksi on vuokramies oikeutettu omalla
kustannuksellaan tekemd&dn vuokra-alueella maaperdtutkimuk-
sen. Jos maaperd todetaan saastuneeksi, suorittaa kaupunki
kustannuksellaan alueen saneerauksen. Muussa tapauksessa
vuokramies on oikeutettu luopumaan velvoitteistaan vuokra-

alueella.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siit&, etta wvuok-
ra-alue ei vuokralaisen toimesta eika muutoinkaan saastu.
Mik&41li vuokra-alue tai osa siitd on kuitenkin vuokra-aikana
jatelain (1072/93) 22 §:n tarkoittamalla tavalla saastunut,
vuokralainen on velvollinen huolehtimaan alueen puhdistami-
sesta siten kuin sanotun lain 23 §:ssd saadetdaan.

Mik&li vuokralainen laiminly® t&ssd tarkoitetun velvolli-
suutensa, vuokranantajalla on oikeus toteuttaa puhdistami-
nen vuokralaisen lukuun ja peri& toimenpiteestd aiheutuneet

kustannukset vuokralaiselta.

Kaupungilla on oikeus vuokramiehen kustannuksella hakea ja
pitdd voimassa kiinnitys alueen vuokraoikeuteen ja alueella
oleviin wvuokramiehen rakennuksiin vuotuisen vuokramaksun

enintd&n yhdeksdnsadantuhannen (900.000) markan vakuudeksi.






Mikali alueen pihaa kaytetddn varastoalueena tai siten,
ettd se rumentaa ymparistdd, vuokramies on velvollinen ai-
taamaan alueen. Alueen ailtaamisesta maarad rakennuslauta-
kunta, joka myds hyvaksyy aidan korkeuden, laadun ja si-

jainnin.

Jos vuokramies rikkoo t&man sopimuksen ehtoja tai sen no-
jalla annettuja madrayksid, voidaan hanet velvoittaa maksa-
maan kaupungille, paitsi vahingonkorvausta, myds sopimus-
sakkoa kaupungin harkinnan mukaan kulloinkin enintdan 2.
kohdassa mainitun vuotuisen vuokramaksun kaksinkertainen

maara.

Tadstd vuokrasuhteesta aiheutuvat riitaisuudet kasitelldéan

Lahden karajaoikeudessa.

12. Jollei t&ssi sopimuksessa ole toisin maaratty, noudate-
taan vuokrasuhteessa 29 paivand huhtikuuta 1966 annetun
maanvuokralain (258/66) 5 luvun vuokraa koskevia saanndk-

sia.

TAatd sopimusta on tehty kaksi kappaletta, toinen vuokranan-

tajalle ja toinen vuokramiehelle.

Lahdessa marras kuun 18 padivéna 1999

Lahden kaupungin puolesta:

LAHDEN TEKNINEN LAUTAKUNTA

Pentti Kokko

Kaupungingeodeetti






Taman vuokrasopimuksen hyvdksymme ja sitoudumme sitd tar-

koin noudattamaan. Paikka ja aika edelld mainitut.

Conoco JET Finland Oy
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Tdma vuokrasopimus kdsittdd mySs oikeuden vuokra-alueen ulkopuolella

olevien ilmaputkien ja huoltovajan sijoittamiseen ja kdyttidmiseen.,

Lahdessa 10. p#ivdnd maaliskuuta 2000
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Kaupungingeodeetti  Pentti Kokko

LISASOPIMUS

Kaupungingeodeetin 7.10.2010 (§ 1) tekemdn viranhaltijapddtSksen mukaan
Lahden kaupunki ja tdmdn vuokrasopimuksen kdsittd&mdn vuokra-alueen
vuokramies Oy Teboil Ab ovat t&dndidn sopineet tdmin vuokrasopimuksen

ehtojen tarkistamisesta seuraavaa:
1. Vuokra-aika jatkuu 31.12.2013 asti (3 vuotta).

2. Muut vuokrasopimuksen ehdot pysyvit ennallaan.

Lahdessa marraskuun [Q, pdivdnid 2010
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LISASOPIMUS

Kaupungingeodeetin 26.9.2013 (§ 172) tekemdn viranhaltijapddtksen
mukaan Lahden kaupunki ja tdmdn vuokrasopimuksen k#sittdmin vuokra-
alueen vuokramies Oy Teboil Ab ovat tdnddn sopineet tidmdn vuokra-

sopimuksen ehtojen tarkistamisesta seuraavaa:
1. Vuokra-aika jatkuu 31.12.2016 asti (3 vuotta).
2. Vuokra-alueen tarkistettu pinta-ala on noin 337 mZ (kartta M-13-117).

3. Muut vuokrasopimuksen ehdot pysyvédt ennallaan.

Lahdessa .~ /7S kuun /0 pdivind 26132 0/4
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LI SASOPTIMUS

Kaupungingeodeetin 9.6.2016 (§ 131) tekemdn viranhaltijapddtdksen
mukaan Lahden kaupunki ja tdm&n vuokrasopimuksen kdsittdman
vuokra-alueen vuokramies Oy Teboil Ab ovat t&dn&dn sopineet

tdmdn vuokrasopimuksen ehtojen tarkistamisesta seuraavaa:

1. Vuokra-aika jatkuu 31.12.2019 asti (3 vuotta).

2. Muut vuokrasopimuksen ehdot pysyvadt ennallaan.

Lahdessa Kes™ kuun QX pdivina 2016
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LISASOPIMUS

Tamad lisdsopimus tulee liitteeksi osapuolten 18.11.1999 allekirjoittamaan maanvuokrasopimuk-
seen (lisisopimukset 16.11.2010, 10.3.2014 ja 28.6.2016).

Kaupungingeodeetin paatéksen 11.11.2019 § 260 perusteella osapuolet sopivat seuraavan muutoksen
tdhan maanvuokrasopimukseen:

1. Vuokra-aika paattyy 31.12.2022.

ALLEKIRJOITTAMINEN

Tata lisdsopimusta on tehty kaksi (2) samansiséltdistd kappaletta, toinen kaupungille ja toinen
vuokramiehelle.

Lahdessa 11. péivana joulukuuta 2019
Lahden kaupungin puolesta

TEKNINEN JA YMPARISTOLAUTAKUNTA

@f- A7 ) LA ,7@‘79
Vantaalla - j uta=2049-

Oy Teboil

M@

Arto Ylénen
johtaja, huoltamoliiketoiminta
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Kaupunkiymparistolautakunta Paatospdivamaara 23.11.2022

Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 23.11.2022

Paavolan kaupunginosan korttelin 3003 tontilla 7 sijaitsevan huoltoasema-alueen
vuokraamisen jatkamishakemus (Saimaankatu 26)

10592/10.00.02.01/2022

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Perusteluosa

Kaupungingeodeetti Juha Helminen p. 050 387 8710
Maankdyttoinsinoori Petri Solonen p. 050 398 5396

Suunnittelujohtaja Honkanen Petri

Kaupunkiympadristolautakunta paattaa, ettei kaupunki jatka Paavolan
kaupunginosan korttelin 3003 tontilla 7 sijaitsevan huoltoasema-alueen
vuokraamista 31.12.2022 jalkeen Oy Teboil Ab:lle. Lautakunta paattaa, etta
Oy Teboil Ab:n tulee lopettaa polttonesteiden jakelutoiminta vuokra-
alueella viimeistaan 31.12.2022 ja poistaa omaisuutensa vuokra-alueelta ja

siistia vuokra-alue luovutuskuntoon viimeistaan 31.3.2023.

Kaupunki on 18.11.1999 allekirjoitetulla vuokrasopimuksella seka neljalla
lisasopimuksella vuokrannut Oy Teboil Ab:lle noin 337 m2:n alueen
Paavolan kaupunginosan autopaikkojen korttelin (LPA) 3003 tontista 7
huoltoasema-alueena kaytettavaksi. Viimeisimmalla 11.12.2019 ja 8.1.2020

allekirjoitetulla lisasopimuksella vuokra-aikaa jatkettiin 31.12.2022 saakka.
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Oy Teboil Ab:n liikepaikkapaallikko on yhtion puolesta 1.11.2022 paivatylla
sahkopostiviestilla pyytanyt huoltoasema-alueen vuokrasopimuksen
jatkamista entisin ehdoin viidella vuodella. Hakemuksen liitteena on
selostus yhtiota koskevista pakotteista. Hakemuksen mukaan yhtio haluaa
kayttaa vuokrasopimuksen 3 § mukaisen (Vuokramiehelld on etuoikeus
vuokrakauden paattyessa saada alue uudelleen vuokralle, sikali kun se
uudestaan luovutetaan vuokralle samanlaiseen tarkoitukseen)

etuvuokrausoikeutensa alueen uudelleen vuokraamiseen.

Koska Teboilin omistama PJSC Lukoil on venalaisomisteinen yhtio ja
Vendja aloitti helmikuussa 2022 hydkkadyssodan, on vuokrasopimuksen
mahdollisen jatkokauden kannalta tapahtunut olennainen muutos niissa
olosuhteissa, joissa sopimus ja lisasopimukset aikanaan on solmittu.
Lahden kaupunki voi niin halutessaan muuttuneissa olosuhteissa tehda
paatoksen, etta se ei halua sopimusta jatkamalla tukea eika rahoittaa
Venajan sotatoimia osana Venadjan 6ljynvientia. Sodan edetessa ja mm.
EU:n annettua jo useamman pakotepaketin, on lisaksi odotettavissa, etta
myos Vendjan oljykauppaa ja venaldisia oljy-yhtioita koskevia sanktioita
saattaa olla tulossa. Sen vuoksi sopimuksen jatkaminen ei olisi, sen ohella,

etta siihen ei ole velvollisuutta, mydskaan kaupungin kannalta jarkevaa.

Merkityksellista on myos se, etta jos Teboiliin kohdistuvat boikotit jatkuvat
edes jonkin aikaa, yhtion taloudellinen tilanne vaarantuu niin, etta Lahden
kaupungin varmuus saada sovitut vuokratulot vaarantuu ko. vuokra-alueen
osalta. Teboilin taloudellinen suorituskyky on Lahden kaupungin mukaan
muuttunut olennaisesti siita, mita se on ollut aikaisemmin. Tama riski
yhdistettyna riskiin venaldisyhtididen jatkossa mahdollisesti kohdistuvista
sanktioista asettaa Lahden kaupungille riskeja, joita sen ei ole velvollinen
hyvaksymaan maankadytossaan ja padttdessadan omaisuutensa kaytosta ja

sen tuotosta.
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Tallaisissa olosuhteissa sopimuksen ehto etuoikeudesta ennen muita jatkaa
vuokrasopimusta rajoittaisi merkittavasti Lahden kaupungin
mahdollisuuksia hakea kullekin omistamalleen tontille tai vuokra-alueelle
mahdollisimman sopiva vuokralainen ja heikentaisi kaupungin
mahdollisuutta nauttia omaisuudestaan, toisaalta myos rajoittaa

mahdollisuuksia rajoittaa riskejaan.

Em. perusteilla voidaan todeta, etta paattyvan maanvuokrasopimuksen

ehtoon 3. vetoaminen vallitsevissa olosuhteissa ei enaa ole mahdollista.

Vuokrasopimuksessa on seuraavat ehdot rakennusten ym. vuokramiehen

omaisuuden poistamisesta vuokra-alueelta sopimuksen paattyessa:

"Vuokramies on velvollinen vuokrasuhteen paattyessa viemaan pois
omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset sekda panemaan niiden

paikan kuntoon. Kaupungilla ei ole lunastusoikeutta niihin.

Jollei rakennuksia, laitteita ja laitoksia poisteta kolmessa kuukaudessa
vuokrasuhteen padttymisestd, on kaupungilla oikeus vuokramiehen
lukuun myyda ne julkisella huutokaupalla seka pidattaa kauppahinnasta

alueen kuntoonpanosta ja myynnista kaupungille aiheutuneet kulut.”

Kaupunkiymparistolautakunnan aikaisempien paatosten ja linjausten
mukaisesti kaupunkisuunnittelu esittad, etta em. perusteilla kaupunki ei
jatka huoltoasema-alueen vuokraamista Oy Teboil Ab:lle voimassa olevan
sopimuksen padtyttya 31.12.2022. Lisdksi esitetdan, ettda Oy Teboil Ab:n
tulee lopettaa polttonesteiden jakelutoiminta vuokra-alueella viimeistaan
31.12.2022 ja poistaa omaisuutensa vuokra-alueelta ja siistia vuokra-alue

luovutuskuntoon viimeistdan 31.3.2023.

Vaikutusten arviointi:
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Esityksen vaikutusten arviointi on tehty alueen asemakaavoituksen

yhteydessa.
Asianosaisena: Oy Teboil Ab
Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimus

Toimenpiteet
Ote: Oy Teboil AB
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Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 27.04.2022

§58

Kujalan kaupunginosan teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen 19002
polttonesteiden jakeluun vuokratun tontin 4 vuokraamisen jatkaminen (Kasaajankatu 10)

2088/10.00.02.01/2022

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Kasittely

Maankadyttoinsinoori Petri Solonen p. 050 398 5396

Lautakunta hylkasi paatosehdotuksen.

Suunnittelujohtaja Honkanen Petri

Kaupunkiymparistolautakunta paattaa jatkaa Kujalan kaupunginosan
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen 19002 tontin 4 (398-19-2-4)
vuokraamista Oy Teboil Ab:lle polttonesteiden jakelutarkoitukseen uudella
maanvuokrasopimuksella seuraavin ehdoin:

1. Vuokra-aikaon 1.7.2022 - 31.12.2033.

2. Tontin elinkustannusindeksiin sidottu vuosivuokra on 5 850 €.

3. Muilta osin noudatetaan tavanomaisia miehittamattomien
polttonesteiden jakelutonttien vuokraehtoja.

Vuokrausehdot ovat voimassa 30.6.2022 saakka.

Asian kasittelyn yhteydessa jasen Minerva Kastehelmi teki seuraavan
hylkaysehdotuksen: “Kaupunkiymparistolautakunta paattaa hylata

teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen 19002 tontin 4 (398-19-2-4)
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Perusteluosa

vuokraamisen jatkamisen Oy Teboil Ab:lle polttonesteiden

jakelutarkoitukseen uudella maanvuokrasopimuksella.”
Puheenjohtaja Francis McCarron kannatti tehtya esitysta.

Puheenjohtaja tiedusteli lautakunnalta, voidaanko Minerva Kastehelmen
hylkaysehdotus hyvaksya yksimielisesti vai asetetaanko se pohjaehdotusta

vastaan.

Lautakunta hyvaksyi yksimielisesti Minerva Kastehelmen

hylkaysehdotuksen.

Syyna sopimuksen jatkamattomuuteen ovat Venajan sotatoimet

Ukrainassa.

Lahden kaupunki on 9.8.1999 lahtien vuokrannut Oy Teboil Ab:lle alueen
raskaan liilkenteen polttonesteiden jakelua varten osoitteesta Kasaajankatu
10. Voimassa oleva 21.12.2007 allekirjoitettu (lisdésopimus 7.11.2008)
30.6.2022 paattyva vuokrasopimus koskee Kujalan kaupunginosan
teollisuus- ja varastorakennusten (T) korttelialueen 19002 tonttia 4, pinta-
ala 1748 m2, rakennusoikeus 524 k-m2 (e=0,30). Tontilla sijaitsee
vuokramiehen omistama raskaan liikenteen D-automaatti laitteineen. Oy
Teboil Ab:n huoltamoliiketoiminnan edustaja on 1.3.2022 paivatylla
sahkopostiviestilla pyytanyt kaupungilta vuokrasopimuksen jatkamista 15

vuodella entisin ehdoin. Tontin vuokra vuonna 2022 on 5 595,87 €.

Kaupungin viime vuosien kdytantona on jatkaa paattyvien huoltoasema- ja
polttonesteiden jakelutoimintaan osoitettujen tonttien vuokra-aikaa
31.12.2033 saakka, jotta tulevaisuudessa sopimusten uusimisten ehtoja

voidaan tarkastella samanaikaisesti. Kaupunkisuunnittelun vastuualue
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Muutoksenhaku

esittad, etta kaupunki jatkaa huoltoasematontin vuokraamista uudella

maanvuokrasopimuksella aikavalille 1.7.2022 - 31.12.2033.

Kaupunki hinnoittelee miehittamattomien polttonesteiden jakelutontit
sijainnin mm. keskustan, valtavaylien ja kaupallisten palveluiden
|3heisyyteen nahden seka lahiliikennevaylan liikennemaaran perusteella.
Kaupungilla ei ole muita raskaan pelkastaan liilkenteen polttonesteiden
jakeluun vuokrattua tontteja. Koska vaihtoehtoisia energiamuotoja
kayttavien raskaan liikenteen ajoneuvojen kuten sahko ja kaasuautojen
maadra ei ole merkittavasti lisdantynyt, esittaa kaupunkisuunnittelun
vastuualue, etta tontin perusvuosivuokraa 4 500 € korotetaan alueen
teollisuustonttien vyohykehintojen kasvun aikavalilla 2007-2022 verran.
Hinta on ko. aikavalilla noussut noin 30 %, jolloin uudeksi
perusvuosivuokraksi saadaan 5 850 €. Ko. tontin vuokra on keskimaarin
noin 25 % kaikkien ajoneuvojen polttonesteiden jakeluun vuokrattujen

"kylmaasemien” vuokrista.

Vuokramiehen edustajat ovat hyvaksyneet esitetyt vuokraamisen

jatkamisen ehdot.
Esityksen strategian mukaisuus:

Esitys tukee osaltaan LAHTI 2030 Tehty kestavaksi strategian tavoitteiden
saavuttamista tarjoamalla yrityksille kestavan kaupunkirakenteen ja

kilpailukykyisen liiketoimintaympariston.

Esityksen vaikutusten arviointi on tehty alueen asemakaavoituksen

yhteydessa.

Asianosaisena: Oy Teboil Ab

Oikaisuvaatimus
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Toimenpiteet
Ote: Oy Teboil Ab
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Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 15.06.2022

§o97

Oikaisuvaatimus koskien Lahden kaupunkiymparistolautakunnan paatosta 27.4.2022 § 58
olla jatkamatta Oy Teboil Ab:n maanvuokrasopimusta

2088/10.00.02.01/2022

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





L AT

Kaupunkiymparistolautakunta Paatospdivamaara 15.06.2022 § 97

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
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Toimenpiteet

Ote: oikaisvaatimuksen tekija
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Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 17.11.2021

§ 68

Mukkulan kaupunginosan huoltoasemarakennusten korttelialueen 5102 tontin 5
vuokraamisen jatkaminen (Johanneksenkatu 2)

7684/10.00.02.01/2021

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Kasittely

Maankayttoinsinoori Petri Solonen p. 050 398 5396

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Suunnittelujohtaja Honkanen Petri

Kaupunkiymparistolautakunta paattaa jatkaa Mukkulan kaupunginosan
huoltoasemarakennusten korttelialueen 5102 tontin 5 (398-7-5102-5)
vuokraamista Hdmeenmaan Kiinteistot Oy:lle uudella
maanvuokrasopimuksella seuraavin ehdoin:

1. Vuokra-aikaon 1.1.2022 - 31.12.2033.

2. Tontin elinkustannusindeksiin sidottu vuosivuokra on 27383 €.

3. Muilta osin noudatetaan tavanomaisia miehittamattomien
polttonesteiden jakelutonttien vuokraehtoja.

Vuokrausehdot ovat voimassa 31.12.2021 saakka.

| varapuheenjohtaja Tuomas Sorsa ilmoitti olevansa esteellinen.

Esteellisyys todettiin hallintolain 28 § 1 momentin 4 kohdan perusteella.
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Jasen Anneli Viinikka ja jasen Tomi Sairomaa ilmoittivat olevansa
esteellisia. Esteellisyys todettiin hallintolain 28 § 1 momentin 5 kohdan

perusteella.

| varapuheenjohtaja Tuomas Sorsa, jasen Anneli Viinikka ja jasen Tomi

poistuivat asian kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi.

Perusteluosa
Kaupunki on 25.4.2007 allekirjoitetulla maanvuokrasopimuksella
vuokrannut Himeenmaan Huoltamot Oy:lle Mukkulan kaupunginosan
huoltoasemarakennusten korttelialueen 5102 tontin 5 (Holman ABC).
Vuokra-aika paattyy 31.12.2021. Kaupunkisuunnittelun vastuualueen ja
tontin nykyisen vuokramiehen Himeenmaan Kiinteistot Oy:n edustajat

ovat neuvotelleet vuokraamisen jatkamisesta.

Tontti on asemakaavan huoltoasemarakennusten korttelialuetta, jolle saa
sijoittaa polttonesteiden jakeluaseman (LH-3). Tontin pinta-ala on 2 228
m2. Tontilla sijaitsee vuokramiehen omistamat polttonesteiden

jakelulaitteet seka katos. Tontin vuokra vuonna 2021 on 27 383 euroa.

Kaupungin viime vuosien kaytantona on ollut jatkaa paattyvien
huoltoasema- ja polttonesteiden jakelutoimintaan osoitettujen tonttien
vuokra-aikaa 31.12.2033 saakka, jotta tulevaisuudessa sopimusten
uusimisten ehtoja voidaan tarkastella samanaikaisesti.
Kaupunkisuunnittelun vastuualue esittaa, etta kaupunki jatkaa
huoltoasematontin vuokraamista uudella maanvuokrasopimuksella

aikavalille 1.1.2022 - 31.12.2033.

Kaupunki hinnoittelee miehittamattomien polttonesteiden jakelutontit
sijainnin mm. keskustan, valtavaylien ja kaupallisten palveluiden

|aheisyyteen nahden seka lahiliikennevaylan liikennemaaran perusteella.
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Koska vaihtoehtoisia energiamuotoja kayttavien ajoneuvojen kuten sahko-
ja kaasuautojen kasvava maara on vahentanyt ja vahentaa tulevaisuudessa
perinteisten polttonesteiden bensiinin ja dieselin kayttda ja myyntimaaria,
esittaa kaupunkisuunnittelun vastuualue, ettei tontin nykyisen vuokran
muuttamiselle maanvuokrasopimusta uusittaessa ole perusteita. Tontin
vuokra vastaa Renkomaen, Launeen, Paavolan ja Kariston
kauppakeskusten yhteydessa olevien polttonesteiden jakelutonttien

vuokratasoa.

Vuokramiehen edustajat ovat hyvaksyneet esitetyt vuokraamisen

jatkamisen ehdot.
Esityksen strategian mukaisuus:
Esitys tukee osaltaan kaupungin strategian tavoitteiden saavuttamista:

- kasvattamalla yrittajien tyytyvaisyytta kunnan elinkeinopolitiikkaa

kohtaan (A1, A2, A3, Az)

- kehittamalla palveluiden asiakaslahtoisyyttd, saavutettavuutta ja

esteettomyytta (B1)

- kehittamalla kaupungin palveluasennetta ja toimintakulttuuria Suomen

yritysystavallisimmaksi (B4).
Vaikutusten ennakkoarviointi:

Vaikutusten ennakkoarviointi on tehty alueen asemakaavoituksen

yhteydessa.
Asianosaisena: Hdmeenmaan Kiinteistot Oy

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimus
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Toimenpiteet

Ote: Hdmeenmaan Kiinteistot Oy
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Vaatimukset

Perustelut

Yleista

2(23)

Valitus on hylattava kaikilta osin lakiin perustumattomana asiassa jo

aikaisemmin esitetyin ja alempana Idhemmin kuvatuin perustein.

Valittaja on velvoitettava korvaamaan Lahden kaupungin
oikeudenkayntikulut hallinto-oikeudessa yhteensa 2000 eurolla. Maara ei

sisalla arvonlisaveroa.

Toisin kuin valittaja esittdd, Lahden kaupunkiympéaristélautakunnan
kokouksen 27.04.2022 paatoksen perustelut tdssa asiassa ovat
huomattavasti laajemmat kuin valittajan esille ottama “Venajan sotatoimet
Ukrainassa”. Kyseessa oli Lahden kaupunkiymparistélautakunnan pdatos
sopimusoikeudellisessa asiassa, johon liittyy monta oikeudellista kysymysta.
Naista keskeisia ovat kunnallinen itsehallinto ja siihen liittyva paatoksenteko,
toisaalta maanvuokralaki ja kasitys kiinteiston omistajan oikeusasemasta
seka sopimusoikeudelliset periaatteet ehtojen sitovuudesta ja ehtojen
kohtuullisuudesta. Tassa lausunnossa Lahden kaupunki esittaa, milla tavoin
valittajan vaatimukset ja niiden perustelut muutoksen saamiseksi asiassa
ovat virheelliset. Valittaja on erityisesti vedonnut siihen, etta alkuperaisen
sopimuksen ehto 1.2 koskien jatkokaudesta sopimista velvoittaisi Lahden
kaupunkia ehdottomasti. Vdite on vaara ja sille on useita perusteluja, jotka

esitetaan seuraavassa.

Kunnallisvalituksen mahdollisuus

Asia on nyt esilla kuntalain 135 §:n tarkoittamana kunnallisvalituksena.
Lainkohdan mukaan kunnallisvalituksen saa tehda silld perusteella, etta: 1)

paatos on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa; 2) paatoksen tehnyt
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viranomainen on ylittanyt toimivaltansa; tai 3) paatos on muuten
lainvastainen. Kasilld olevassa tapauksessa ei voi olla kysymys mistaan
muusta kuin kohdan 3) “muuten lainvastainen” mukaisesta tilanteesta.
Valittaja ei ole kuitenkaan kyennyt osoittamaan mitéan perustetta taman
valituksen keskeisen vaatimuksen tueksi. N&in ollen valittaja ei ole
osoittanut valituksen perusteen olemassaoloa lain tarkoittamalla tavalla,
joten valitus on hylattava kokonaisuudessaan. Seuraavassa Lahden

kaupunki esittaa yksityiskohtaiset perustelut télle vastaukselle.

Asiassa on kyseessa Lahden kaupungin omistamaa tonttia koskeva
maardaikainen maanvuokrasopimus, jota on suunniteltu jatkettavan vudella
maaraaikaisella sopimuksella. Maaraaikaisuus on olennainen sopimusehto ja
se sitoo sekd omistajaa ettd vuokramiesta. Kuten jaljempana esitetdaan
lahemmin, maanvuokraoikeus on rajoitettu esineoikeus niilla ehdoilla, joista
kulloinkin on sovittu. Kaikki muut oikeudet kuuluvat kiinteiston omistajalle.
Maaraaikaisuus 15 vuodeksi on myds tassa tapauksessa ollut sopijapuolten
tietoinen valinta. Ndin ollen Lahden kaupunki ei ole ollut mitenkaan sidottu
jatkamaan sopimusta, vaan kuntalain ja kunnan hallintosaannén mukainen
padtoksen tekeva kaupungin toimielin saa vapaasti harkita, hyvaksyyko se
jatkokautta koskevaa sopimusta kasittavan esityksen vai ei. Toisin kuin
valittaja esittaa, ko. maanvuokrasopimuksessa oleva ehtokohta 1.2 siita
menettelysta, miten kaupunki sopii jatkosopimuksen, ei ole ehdoton
sitoumus jatkokaudesta. Lahtien kunnallisesta itsehallinnosta ja kunnalle
kiinteiston omistajana kuuluvasta vahvasta omistusoikeudesta
(perusoikeudesta), maanvuokrasopimuksen jatkosta sovitaan, kuten Lahden
kaupunki tassa asiassa on edennyt. Viranhaltija neuvottelee vuokramiehen
kanssa ehdot ja kun niiden sisalto on sovittu, kaupungin osalta paatos
sopimuksen paattamisesta kuuluu Lahden kaupunkiymparistélautakunnan

paatettavaksi. Niin tassdkin asiassa sopimus on laadittu sisallon puolesta
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valmiiksi ja on esitetty kaupunkiymparistolautakunnalle hyvaksyttavaksi.
Lautakunnalla on ollut téysi toimivalta hyvéksya tai hylata sopimus,
kaytanndssa sellaisenaan. Teoreettinen vaihtoehto olisi, ettd lautakunta jopa
muuttaisi joitakin ehtoja yksityiskohdiltaan. Lautakunnan kokouksessa tama
on harvoin mahdollista. Kyseinen menettely on taysin kuntalain ja
perustuslain saataman kunnallisen itsehallinnon mukainen. Ei olisi olemassa
kuntalain tarkoittamaa kunnallista itsehallintoa, jos Lahden kaupunki olisi
valittajan vaittamalla tavalla lahes automaattisesti ollut sidottu
jatkosopimukseen. Lautakunta kdyttaa kuntalain ja kunnan hallintosdaannon
mukaisesti paatosvaltaa kasilla olevan kaltaisessa asiassa. Kunnallinen
paatoksenteko ja kunnan solmittavan sopimuksen hyvaksyminen on my6s
menettelyna kiistatta selva ja tunnettu muutoksenhakijalle, joka
oletettavasti on jatkuvasti solminut uusia, jatkanut ja paattanyt
maanvuokrasopimuksia eri puolilla Suomea eri kuntien ja kaupunkien

kanssa.

Mikali Lahden kaupunki olisi valittajan vaittamalla tavalla sidottu
jatkosopimukseen, ei olisi olemassa kunnallista itsehallintoa eika kunnan
oikeutta paattaa omista asioistaan toisin kuin perustuslaki ja kuntalaki
madradvat. Asia on oikeudellisesti kenties monisaikeinen, mutta looginen.
On selvaa, ettd maaraaikainen kaupungin solmima sopimus on voimassa
mddrdajan eika esim. katkea aina, kun esim. valitaan uusi
kaupunginvaltuusto. Sen sijaan aikanaan solmittu sopimus, vaikka siina
olisikin ehto menettelystd, miten sovitaan jatkokaudesta, on kuitenkin —
edelleenkin — vain maaraaikainen sopimus. Jatkokautta koskeva ehto,
olkoon minka sisdltdinen tahansa, ei ole mikaan ehdoton vuokramiehelle
kuuluva oikeus. Se on tahdonilmaisu siita, etta sopijapuolilla on aikanaan
ollut valmius sopia jatkamisesta, ei sen sijaan mikaan ehdoton sitoumus. Jo
sopimuksen pitka kesto yksin vaikuttaa vakiintuneesti
sopimusoikeudellisesti, toisaalta my6s kaupungin paatoksenteon kannalta

siten, etta voi olla useitakin muuttuneita olosuhteita, joiden vuoksi
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jatkokautta koskevat tahdonilmaisut ovat taysin menetténeet
merkityksensa. Nain on kaynyt tdssakin tapauksessa, kuten jaljempana
kuvataan lahemmin sopimusehtoja koskevissa kohdissa. Sopimuksessa
oleva ehto siitd, milla menettelylld jatkokaudesta sovitaan, ei ole sitova
esisopimus eika velvoita kaupunkia. Vasta lainvoimainen lautakunnan pdatds
jatkaa kaupungin kanssa solmittavaa sopimusta. Sopimusneuvottelun
aikana kaupungin edustaja on myds nimenomaan ilmoittanut Oy Teboil Ab:n

edustajalle, etta sopimuksen jatkosta paattaa kaupunkiymparistélautakunta.

Kunnalliseen itsehallintoon kuuluu edelleen, etta tassakin asiassa myds
kaupunginhallitus olisi voinut kuntalain 92 § perusteella kayttaa asian osalta
otto-oikeutta, ts. olisi voinut ottaa itselleen ratkaistavaksi asian, jolloin
kaupungin paatos olisi saattanut poiketa esityksesta myds sisallon puolesta.
Tamakin kuvaa hyvin sitd, etta kunnan kanssa solmittava sopimus todeila
syntyy vasta kunnan toimivaltaisen toimielimen paatokselld. Ennen

lainvoimaista paatosta ei ole sopimusta.

Sopimusoikeudellista arviointia

Kuten Lahden kaupunki on todennut, tassa asiassa on kyse
maanvuokrasopimuksesta, joten asiassa keskeista on se, mita asiassa on
sovittu sopijapuolten kesken. On erityisesti otettava huomioon
maanvuokralaki ja laki yksityisoikeudellisista oikeustoimista. Seuraavassa
esitetyn perusteella lienee selvad, milld eri perusteilla, kullakin erikseen,

kaupunkiymparistélautakunta on voinut olla hyvaksymatta sopimusta.
Maanvuokralaki ja kiinteiston omistusoikeus
Kuten edelld on jo todettu, maanvuokran osalta on aina otettava huomioon,

etta omistusoikeus kiinteistoon on ldhtokohtaisesti “taydellinen” oikeus,

mika tarkoittaa, ettd omistajalle kuuluvat kaikki kiinteistoon kohdistuvat
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lainmukaiset oikeudet. Maanvuokrasopimuksella, vahvistamalla kiinnityksia,
jne. omistusoikeutta voidaan rajoittaa siten kuin kunkin oikeustoimen
ehdoissa on nimenomaisesti lshemmin sovittu. Maanvuokralaki maaraa
muusta maanvuokrasta seuraavasti: MVL 73 §, “Vuokrasopimus on tehtava
madraajaksi, enintadn sadaksi vuodeksi, tai toistaiseksi. Jos
vuokrasopimuksessa ei mainita vuokra-aikaa katsotaan sopimus tehdyksi
toistaiseksi.” Ko. vuokrasopimuksen osalta sopijapuolet ovat paatyneet
nimenomaan tiettyyn, 15 vuoden, ts. selvasti alle 200 vuoden
maaraaikaiseen sopimukseen. Tama on puolin ja toisin hyvaksytty, selkea,
velvoittava ratkaisu. Tdma my®ds tarkoittaa sitd, etta sovitun vuokrakauden
paatyttya omistaja saa lahtokohtaisesti vapaasti harkita erityisesti kaikki
muuttuneet olosuhteet huomioiden, vuokraako omistaja, miksi ajaksi ja
muutenkin milla ehdoilla kohteen uudelleen. Maanvuokralain 5. luvun
mukaisessa “muussa maanvuokrassa” laki sallii sopimusvapauden ehtojen
osalta laajasti. Sen ohella on kuitenkin otettava huomioon sopimusoikeuden

yleiset periaatteet mm. olosuhteiden muuttumisesta.

Sopimuksen sitovuuden kannalta valttamattomat ehdot

Conditio sine qua non — "ehto/edellytys, jota ilman ei” on sopimusoikeuden
keskeinen periaate. Sen mukaisesti A ja B, tassa Lahden kaupunki ja Oy
Teboil Ab ovat solmineet tietyn sopimuksen tietyissa olosuhteissa, tietyin
ehdoin, tietyksi ajaksi ja tehtyaan kumpikin erilaisia oletuksia, joiden osalta
puolin ja toisin on syntynyt selva kasitys, mitka ovat valttamattomat
olosuhteet sopimussuhteen olemassaololle. N&ité ei tosin ole aina kaikilta
osin kirjoitettu julki, mutta ne voivat olla paateltavissa, kuten jaljempana

esitetaan.

Sopimusoikeudellisesti on selvas, etta aikanaan sovitut alkuperdisessa
sopimuksessa olevat, valittajan viittaamat ehdot jatkokaudesta, ovat “vain”

alkuperdaisen sopimuksen ehtoja ajankohtana, jolloin sopimus on solmittu.
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Sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaan sopimus muuttuy, jos sen
soveltaminen kirjoitetussa muodossaan jatkossa kdy mahdottomaksi tai
kohtuuttomaksi. On myos selva, etta ehto jatkokaudesta oli tehty
alkuperdiseen v. 2007 sopimukseen ainakin Lahden kaupungin puolesta
tilanteessa, jossa ei ollut ndkapiirissa, ei edes keskustelussa globaalia, ei
EU:n eika Suomen kansallisia hiilineutraliteettia koskevia
ymparistotavoitteita, jotka vaikuttavat kdytannossa kaikenlaiseen
6ljytuotteiden kaytton ja kauppaan. EU:n vuoden 2020 Green Deal, YK:n ja
muut globaalit vaatimukset sekd Suomen kansalliset ratkaisut ovat
erityisesti paattyneen, pitkdhkon sopimuskauden aikana merkittavasti
muuttuneet siten, etta kaikki pitkdkestoiset sopimukset, jotka liittyvat 6ljyyn
ja fossiilisiin polttoaineisiin saattavat olla mahdottomia panna taytantéon
sellaisinaan. Onkin tdman sopimuksen osalta kiistatonta, ettd Lahden
kaupungille oli muodostunut oikeus olettaa, ettd Oy Teboil Ab:n on
oljymarkkinoilla toimivana pitanyt varautua ja valmistautua samoihin
muutoksiin. Nain oli tdmankin maanvuokrasopimuksen osalta. Ja on
nimenomaan selvad, etta valittu ratkaisu, sopimuksen maaraaikaisuus, on
solmittu nimenomaan sen vuoksi, etta sopijapuolilla, erityisesti
maaomistajalla, on mahdollisuus sopeutua ulkopuolelta tuleviin
muutostarpeisiin, kun valmistaudutaan mahdolliseen sopimuksen
jatkamiseen. Ndin on kdynyt juuri tassa tapauksessa. Yksin
hiilineutraliteettia koskevat erilaiset vaatimukset olivat johtaneet siihen,
ettei kaupungilla voi olla mitdan velvollisuutta sitoutua mihinkaan fossiilisten
polttonesteiden kauppaan liittyvaan sopimukseen minkdan osapuolen
kanssa. Kaupungilla on oltava oikeus kokonaisharkintaan. Toinen yhta
merkittava seikka on, ettd Vendjan hyokkays Ukrainaan aiheutti olennaisen
muutoksen kaikenlaisiin oikeussuhteisiin, jotka liittyvat Venajaan. Energia-
alan kauppaa koskevia pakotteita ei ollut vield maaratty, mutta yksipuolisia
erilaisia boikotteja kyllakin. Olosuhteet tontin vuokraamiseksi pidemmaksi
ajaksi oljyjalosteiden kauppaan liittyvaan kdyttoon olivat muuttuneet taysin

v 2007 jalkeen. Taytyy my0s ottaa huomioon, etta jatkosopimusta koskeva
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neuvottelu ja keskustelu tapahtui ehtojen osalta olennaiselta osin ennen
helmikuun 2022 loppua eli Venajan hyokkaysta. Itse hyokkays ja sitd
seurannut epdvarmuus muutti edelleen radikaalisti koko
sopimusneuvottelun, minkd molemmat osapuolet ovat ymmartéaneet, mutta
mita ei ollut kirjallisesti kommunikoitu niiden vélilla. Sota alkoi ehtojen
yhteisen lapikdymisen ja Lahden kaupungin paatoksenteon valisena aikana,
mika on merkittava sopimukseen ja kaupungin paatoksentekoon vaikuttava

seikka.

Sopimusoikeudellisesti esityksen virkamiesvalmistelu
kaupunkiymparistélautakunnalle etenee niin, ettd vuokramiehen aloitteesta
hyvissa ajoin aloitettu keskustelu jatkokaudesta johti virkamiesvalmisteluun
asiassa. Siihen liittyi myds maaliskuusta 2022 ldhtien Vendjdan, vendldisiin
yhtidihin ja henkiloihin kohdistuvien sanktioiden tarkastaminen. Energia-
alan sanktioita ei tuossa vaiheessa ollut asetettu. Sikali esitysta voitiin jatkaa
ja se vietiin lautakunnan paatettavaksi. Lautakunta — lahtien kunnallisesta
itsehallinnosta - paatyi muuhun eikd se hyvaksynyt esitystd, mihin silla oli
taysi oikeus. Sopimusta koskeva esitys lautakunnalle ei ollut vield kaupunkia
sitova tahdonilmaisu. Jatkosopimuksen solmimista oli valmisteltu puolin ja
toisin aivan selvasti vahvalla edellytykselld, etta polttonestekauppa olisi
voinut jatkua kutakuinkin samoissa puitteissa kuin se aikaisemmin oli ollut
mahdollista. Vendjan hyskkays Ukrainaan muutti kaiken nopeasti. Senkin
vuoksi on selvad, ettd kaupunkiymparistolautakunta kaytti sille sopimuksen
sallimaa osapuolen harkintavaltaa Suomen sopimusoikeudellisten
periaatteiden mukaisesti. Edellytykset jatkosopimuksen solmimiselle olivat

taysin rauenneet edelld kuvatusti.

Maaraaikaisuus ensimmaisiksi 15 v:ksi oli kohtuullinen ja vuokramiehen joka
tapauksessa hyvaksyma ehto sille, etta vuokramies oli jo saanut
taloudellisesti nauttia itse laskemastaan ja tekemastaan investoinnista

kohtuullisen ajan.
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Sopimuksen kohtuuttomuus

Myds oikeustoimilain 36 §:n yleinen sdanto kohtuuttomuudesta soveltuu
tassa asiassa. Onkin aivan selvaa, etta edelld kuvatuissa olosuhteissa,
erityisesti 1) pitkan maardaikaisen sopimuskauden paatyttya, 2) lukuisten
fossiilisten polttoaineiden kayttéa koskevien rajoitusten tultua nopeassa
tahdissa voimaan ja lisaa vield oletettavasti ollen tulossa seka 3) Venajan
sotatoimien aiheuttamien suoranaisten pakotteiden seka tosiasiallisten
boikottien vuoksi aikanaan v. 2007 sopimukseen otettu ehto 1.2.
jatkokaudesta on kdynyt kohtuuttomaksi, ellei perati taysin tehottomaksi.
Se johtuu erityisesti siitd, ettd maanomistajalla, Lahden kaupungilla, ei voi
enaa nykytilanteessa olla velvollisuutta jatkaa saman sopijapuolen kanssa
missaan olosuhteissa dljyjalosteiden kauppaa eikd myoskaan saa olla
sitoumusta siita, etta tontilla ylipaansa jatketaan oljyyn liittyvaa toimintaa.
Kaikki em. seikat, pitka ajallinen kesto, fossiilista energiaa koskevat uudet ja
tulevat rajoitukset (globaalit, EU:n, eri maiden kahden- ja monenviliset seka
Suomen kansalliset) seka Vendjan sotatoimien aiheuttamat
seurausvaikutukset ovat aikaansaaneet sen, ettd ko. ehtokohta 1.2. on

menettanyt merkityksensa.

Selvaa on, etta Ukrainan miehityksen alettua v 2014 ja erityisesti
hyokkayksen alettua v 2022 on ollut koko ajan odotettavissa, etta jossain
vaiheessa tulisi 6ljykauppaa koskevia pakotteita. Sopijapuolella, myos
vuokranantajalla, jonka saama vuokra on 6ljykaupasta riippuvainen, on
oltava kohtuullinen mahdollisuus varautua siihen. Sikalikdan ei ole ollut
olemassa Oy Teboil Ab:n ehdotonta oikeutta saada sopimusta téysin entisin
ehdoin. Harkintavalta taltakin osin kuului kaupunkiymparistolautakunnalle,

joka edustaa kaupunkia.

Valittajan kirjelmassa lausutuista perusteista
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Edella lausutun lisdksi toteaa Lahden kaupunki valittajan kirjelmasta
edelleen seuraavan. Erityisesti kirjelmén s. 5 |ahtien on asiassa vedottu
perustuslain 6 § mukaiseen yhdenvertaisuuteen ja hallintolain 6 § mukaiseen
tasapuolisen kohtelun vaatimukseen — ja todettu sen soveltuvan myds

viranomaisen yksityisoikeudellisessa toiminnassa.

Perustuslain 6 §, yhdenvertaisuus (s. 5)

Vetoaminen perustuslain 6 §:n tarkoittamaan yhdenvertaisuuteen on
merkitykseton tassa asiassa. Ko. lainkohta tarkoittaa sanamuotonsa
mukaisesti ihmisid, siis vain luonnollisia henkilditd, ei sen sijaan
oikeushenkiloita. Ei ole mydskaan tiedossa tuomioistuinratkaisua, ei
mydskaan Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisua siita, etta
mainittua perustuslain kohtaa pitdisi nimenomaan soveltaa myos

oikeushenkildihin.

Hallintolain 6 §, yhdenvertaisuus (s. 5-6)

Hallintolain 6 §:n soveltaminen liittyy hallintovallan kayttéon. Hallintovalta
tarkoittaa julkisen vallan kdyttoa. Kuntien tehtavat ja niita koskeva saantely
ovat monitahoinen kokonaisuus. Kunnilla on lakisdateisia tehtavia ja ne ovat
ottaneet yleisen toimialan perusteella itselleen myos vapaaehtoisesti
tehtdvia. Lakisdateisiakin tehtavid on erilaisia. Osa tehtdvista on aina pakko
hoitaa, osa riippuu esimerkiksi tarpeesta tai kaytettavissa olevista
mddrarahoista. Osa tehtavistd on vapaaehtoisia, mutta kun kunta ottaa
sellaisen hoitaakseen, se on toteutettava. Tdssd kdsilld olevassa asiassa ei ole
lainkaan kyse laissa sdddetystd kunnan lakisddteisestd tehtdvastd. Kunta voi
myds toimia sopijapuolena yksityisoikeudellisissa sopimuksissa, niin kuin on
tassakin asian laita. Koska kyse on maanvuokrasopimuksesta,

yksityisoikeudellisesta sopimuksesta eika hallintovallan kaytosta, kunta ei
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kayta tassd asiassa lainkaan hallintovaltaa eikd muutenkaan hoida julkista
tehtavaa. Nain ollen tdssd asiassa ei ole olemassa minkdanlaista laista
johtuvaa perustetta vedota hallintolain 6 §:n tarkoittamaan
yhdenvertaisuuteen toisin kuin valittaja esittda. Lahden kaupungin
nakemyksen mukaan valituskirjelméassa viitattu oikeuskaytanto ei tue
valittajan esittaman suuntaista laintulkintaa. Se ei ole relevantti oikeuslahde

taman asian ratkaisemisessa.
Yhdenvertaisuusperiaate ja elinkeinovapaus (s. 6-7)

Valittaja on s. 6—7 vedonnut perustuslain 18 §:n tarkoittamaan elinkeinon
harjoittamisen vapauteen ja selittanyt, ettd Lahden
kaupunkiymparistélautakunnan p&atos olisi sen kannalta ongelmallinen.
Muutoksenhakija on vedonnut oikeustapaukseen KHO:2016:23 ja, tosin
todeten epailynsa sen rinnastamisesta tahan tapaukseen, katsonut, etta
valituksen kohteena oleva paatds rajoittaisi perustuslain mukaista elinkeinon
harjoittamisen vapautta. Lahden kaupunkiymparistdlautakunnan
paatoksessa ei ole kuitenkaan kyse tasta. Kyseessa ei ole suoranainen eika
katketty rajoitus harjoittaa elinkeinotoimintaa. Kaupungin paatos
julkaistuine perusteluineen osoittaa selvasti kaupungin tahtotilan olevan,
ettd se ei jatka paattynytta vuokrasopimusta uudella sopimuksella. Kuten
edelld on kuvattu, kaupungilla ei ole téssa tilanteessa ollutkaan velvollisuutta
solmia uutta sopimusta. Sopimus olisi syntynyt vain, jos sopijapuolet olisivat
olleet yksimielisia sen jatkamisesta. Valittaja ei toisaalta ole edes vaittanyt,
ettd kaupunki olisi rajoittanut valittajan elinkeinovapautta muuten kuin
objektiivisin perustein. Sopimuksen jatkaminen tuli Lahden kaupungin
puolesta paatosvaltaa kayttavan Lahden kaupunkiymparistolautakunnan
nakokulmasta mahdottomaksi, kun Venaja aloitti sodan alkuvuonna 2022.
Kyse on sopimusasiasta, ei Oy Teboil Ab:n elinkeinonharjoittamisen
oikeuteen puuttumisesta. Taman vastauksen alussa kuvatut perustelut olla

jatkamatta sopimusta ovat lain kannalta hyvaksyttavat, eivatka loukkaa
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yhdenvertaisuutta tai perustuslain 18 §:83 vastaan toisin kuin valittaja on
esittanyt. Valittaja ei ole osoittanut milldén konkreettisella todisteella, etta
valituksen kohteena oleva kunnallisen toimielimen paatos vaikuttaisi milldan
tavoin yhdenvertaisuuden vaatimuksen vastaisesti minkaan
elinkeinonharjoittajan mahdollisuuksiin harjoittaa elinkeinoa. Vaatimus on

jaanyt perustelematta.

Yhtidoikeuteen liittyvat perustelut

Valituksessa on esitetty vaatimusten tueksi tiettyja yhtidoikeudellisia
perusteluja (s. 7-8). Niiden osalta on todettava, etta esitetty vaatimus on
vadra eika perustu lakiin. Hallintomenettelyssa on nimenomaan mahdollista
kayttaa perusteluna sopijakumppanin omistuspohjaa, kunhan menettely on
hallintolain ja kuntalain mukaista. Ts. ei ole diskriminoivaa eikda muullakaan
tavoin osoita hallintoviranomaisen paatokseen liittyvaa toimivailan
vaarinkayttoa. Valittajan esittamalla tavalla esiintyvaa vaatimusta siita, etta
osakeyhtiota olisi tarkasteltava valituksessa kuvatulla ja tarkoitetulla tavalla
sen omistajista erillisena tahona, ei voida perustella millaan konkreettisella
oikeussaannolla. Se, etta kaupunki ei solminut vutta sopimusta Oy Teboil
Ab:n kanssa, perustui objektiivisiin ja suhteellisiin kriteereihin, ei
diskriminaatioon eika esitettyyn erikoiseen ajatteluun yhtion ja sen

omistajien vélisestd suhteesta. Esitetty vaatimus ei perustu lakiin.

Valittajan oikeudenkayntikulut

Toisin kuin valittaja esittda, Lahden kaupunki katsoo, etta kasilla olevassa
asiassa ei ole olemassa oikeudenkaynnista hallintoasioissa saadetyn lain 95 §
1 momentin mukaisia erityisia perusteita velvoittaa Lahden kaupunki
korvaamaan valittajan oikeudenkayntikuluja lainkaan. Tassa asiassa ei ole
olemassa mitdan ko. lainkohdan edellyttamaa kohtuuttomuuden

aiheuttavaa erityista olosuhdetta. Lahden kaupunki pitda vaatimuksia
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perusteettomina ja katsoo, ettad vaatimuksia ei ole perusteltu oikeudellisesti

kestavalld tavalla.
Lahden kaupungin oikeudenkayntikulut

Sen sijaan, mikali valittajan valitus hyl&tdan hallinto-oikeudessa, ratkaisu
osoittaa, ettd valitus on ollut taysin perusteeton. Sellaisessa tilanteessa on
kohtuullista, etta valittajan vastapuolen, Lahden kaupungin,
oikeudenkayntikulut korvataan. Oikeudenkayntikulujen perusteena on
kustannus 100 euroa tunnilta ajankdytén mukaan 20 tunnilta ilman

arvonlisaveroa, eli yhteensa 2000 euroa.

Lopuksi

Edella kuvatuilla perusteilla Lahden kaupunki katsoo, ettei ole olemassa
kuntalain 135 §:n tarkoittamaa valitusperustetta, minka vuoksi valitus on

hylattava kokonaisuudessaan.
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Ote poytakirjasta 14.09.2022

Otteen oikeaksi todistaa Lahden kaupungin konsernipalveluissa 15.9.2022

Terhi Takala

valmistelusihteeri

Otteen saaja/ asianosainen:

Hameenlinnan hallinto-oikeus

Tiedoksianto:

15.9.2022 sahkoposti
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Kaupunkiymparistolautakunta

Kaupunkiymparistolautakunta

Ote poytakirjasta 14.09.2022

Poytakirja
Aika 14.09.2022 16:00 - 19:05
Paikka Askonkatu 2, kokoustila Salpausselka/Vesijérvi 4. krs

Lautakunta piti kokoustauon klo 17.47-17.57.

Nimi

Osallistujat  McCarron Francis
Narhi Anita
Sorsa Tuomas
Viinikka Anneli
Sairomaa Tomi
Nikkila Ville
Rantanen Ida
Tuomi Maarit
Halinen Ville
Kastehelmi Minerva
Aaltonen Kalle

Alho Olli
Honkanen Petri
LLastikka Mika
Vilen Minna

Hamaldinen Paivi

Kovero Anniina

Tehtava Lisatieto
puheenjohtaja

I varapuheenjohtaja

Il varapuheenjohtaja

jasen

jasen

jasen

jasen

jasen

jasen

jasen

kaupunginhallituksen edustaja
kaupunkikehitysjohtaja,
esittelija

suunnittelujohtaja, esittelija
kaupungininsindori, esittelija
controller kokouskasittely/120-122
§:tklo 16.00-16.55
henkildston varaedustaja kokouskasittely/120-122
§:tklo 16.00-16.55
hallintopaallikko,

poytakirjanpitaja
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Kaupunkiymparistolautakunta Ote poytakirjasta 14.09.2022
Nimi Tehtava Lisatieto
Poissa Lampinen Minna kaupunginhallituksen edustaja
Laakso Kai henkildston edustaja

Kaupunkiymparistolautakunnan puolesta

Francis McCarron Anniina Kovero

Poytakirja on tarkastettu ja hyvaksytty.

Asiakirja on sahkdisesti allekirjoitettu paatoksentekojarjestelmassa.

Anneli Viinikka Ida Rantanen

Poytékirja on ollut nahtavilla Lahden kaupungin yleisessa tietoverkossa osoitteessa

http://www.lahti.fi 20.09.2022

Anniina Kovero

hallintopaallikko
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§ 118

Laillisuus ja paatosvaltaisuus

Puheenjohtaja totesi kokouksen lailliseksi ja pdatosvaltaiseksi.

§119
Poytakirjan tarkastajat

Puheenjohtajan ehdotuksesta taman poytakirjan tarkastajiksi valittiin jasenet

Anneli Viinikka ja Ida Rantanen.
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§123

Lausunnon antaminen Hameenlinnan hallinto-oikeudelle valituksesta
kaupunkiymparistolautakunnan paatokseen 15.06.2022 § 97 (Oikaisuvaatimus koskien
Lahden kaupunkiymparistolautakunnan paatosta 27.4.2022 § 58 olla jatkamatta Oy
Teboil Ab:n maanvuokrasopimusta)

2088/10.00.02.01/2022

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Lakimies Eino Svinhufvud p. 044 482 682

Paatos
Paatosehdotus hyvaksyttiin.
Samalla lautakunta tarkasti poytakirjan taman asian osalta heti.
Esittelija
Kaupunkikehitysjohtaja Alho Olli
Paatosehdotus
Kaupunkiympdristolautakunta paattda antaa lausuntonaan Hameenlinnan
hallinto-oikeudelle liitteessa esitetyn.
Samalla lautakunta tarkastaa poytakirjan tdman asian osalta heti.
Perusteluosa

Hameenlinnan hallinto-oikeus on 5.8.2022 paivatylla asiakirjalla pyytanyt

kaupungilta lausuntoa kunnallisvalitukseen.

Kaupunkiympaéristolautakunta pédatti 27.4.2022 § 58 olla jatkamatta
osoitteessa Kasaajankatu 10 sijaitsevan tontin vuokraamista
polttonesteiden jakelutarkoitukseen. Vuokralainen teki lautakunnan
paatoksesta oikaisuvaatimuksen, jonka lautakunta paatoksellaan 15.6.2022
§ 97 hylkési. Vuokralainen on tehnyt lautakunnan hylkaavasta paatoksesta

kunnallisvalituksen Himeenlinnan hallinto-oikeudelle.
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Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto

Toimenpiteet

Ote ja asiakirjat Hdmeenlinnan hallinto-oikeus

Liitteet
Lausunto Hameenlinnan hallinto-oikeudelle
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 118, § 119, § 123

Lahden kaupunki

MUUTOKSENHAKUKIELTO
oikaisuvaatimus/kunnallisvalitus

Koska paatds koskee vain valmistelua tai taytantdonpanoa, kuntalain 136
§:n nojalla tasta paatoksesta ei saa tehda oikaisuvaatimusta eika

kunnallisvalitusta.
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Taistelu Teboilia vastaan jatkuu - Lahti ja

Loviisa paattivat vuokrasopimuksensa

Paatdsten taustalla on Vendjan hyokkayssota Ukrainassa.

Teboil on menettanyt viidesosan yrittajistain Suomessa. KIMMO HAAPALA

Onni Kari
onni.kari@iltalehti.fi
Torstai 1.12.2022 klo 10:57

Lahden kaupunki paatti huhtikuussa lopettaa Teboilin kylmaaseman vuokrasopimuksen Lotilan
Kasaajankadulla. Nyt Lahti on lopettamassa myds Paavolan Saimaankadulla sijaitsevan Teboilin
kylmdaseman vuokrasopimuksen.

Viime viikon keskiviikkona kokoontunut kaupunkiymparistélautakunta oli yksimielinen
vuokrasopimuksen paattamisesta, lautakunnan puheenjohtaja Francis McCarron (kok) kertoo
[ltalehdelle.

— Meidan mielestamme on taysin mahdotonta jatkaa vuokrasopimuksia veronmaksajan
puolesta Venadjan valtion omistaman 6ljy-yhtion kanssa, McCarron sanoo.

Taustalla hyokkdyssota

https://www.iltalehti.fi/politikka/a/e761fd91-7a89-4348-b909-3e92dee385b6 1/6
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Paatdsten taustalla on Vendjan hydkkayssota Ukrainassa. Teboilin omistaa venaldinen 6ljy-yhtio
Lukoil.

Samanlaisia paatoksia on tehty myos muualla Suomessa. Loviisan kaupunki paatti syyskuussa
lopettaa Teboilin Pietarintien kylmaaseman vuokrasopimuksen.

— Ei kovin dramaattista, vuokrasopimusaika oli joka tapauksessa paattymassa, Loviisan
kaupunginjohtaja Jan D. Oker-Blom kertoo lltalehdelle.

Oker-Blomin mukaan Loviisan kaupunginhallituksessa oltiin yksimielisia vuokrasopimuksen
paattamisesta.

— Laajemmassa keskustelussa on oltu seka puolesta etta vastaan, Oker-Blom sanoo.

. =
R, * "-_15‘
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Lahden kaupunki on paittanyt olla uusimatta vuokrasopimuksia Teboilin kanssa. Kuvassa Lahden
kaupungintalo. PETTERI PAALASMAA

Teboil riitautti

Francis McCarron muistuttaa, etta kyseessa ovat paattyvat viisi- tai kymmenvuotiset

vuokrasopimukset. Sopimuksia ei katkaista kesken sopimuskauden, mutta paattyvia sopimuksia
ei jatketa.

— Sita mukaa kun Teboilin asemien vuokrasopimuksia tulee jatkettavaksi, niita ei jatketa. Se on
linjaus, McCarron sanoo.

Teboil on riitauttanut Lotilan kylmdaseman paattamisen.

https://www.iltalehti.fi/politikka/a/e761fd91-7a89-4348-b909-3e92dee385b6 2/6
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— Niin kauan he jatkavat polttoaineen myyntia, kunnes kardjilla tulee paatos, etta onko tama
syrjiva toimenpide. Meidan ndakemys on, etta ei ole, McCarron kertoo.
Poliittinen paatos
Paatos vuokrasopimusten paattamisesta on ensi sijassa poliittinen.

— Paatokset menevat sitten juridisen prosessin lapi, McCarron kertoo.

Teboil on menettanyt viidesosan yrittajistaan Suomessa, Iltalehti kertoi lokakuussa. Monet
suomalaiset ovat lakanneet tankkaamasta Teboililla sen jalkeen, kun Venaja helmikuussa
hyokkasi Ukrainaan.

Teboilin omistajuus vie Venajalle muutaman mutkan kautta. Teboilin osakkeenomistaja on
sveitsildainen yritys, jonka suora omistaja on itavaltalainen Lukoil International GMbH. Sen taas
omistaa venalainen PJSC Lukoil.

LUE MYOS

Yle: Posti lopettaa yhteistydn Teboilin kanssa
23.10.2022 9:36

Kuva: Teboil lahetti asiakkailleen pitkan selityksen venaldisomistuksesta - asiantuntija
ei vakuutu
8.10.2022 22:03

Teboilin nokkamies bensatienaajien ykkénen - alalla on kuitenkin yksi hyétyja ylitse
muiden
9.11.2022 21:14

Teboil menettanyt jo viidesosan yrittdjista Suomessa — nadin ketjun kay, arvioi professori
14.10.2022 20:04

TUOREIMMAT

Poliisi vapautti Myyrmaen postinjakajan murhasta epaillyn
Kotimaa - 14:37

10 keskeista kohtaa historiallisesta lakiesityksesta: Nain toimii Nato-Suomi
Politiikka - 14:21

https://www.iltalehti.fi/politiikka/a/e761fd91-7a89-4348-b909-3e92dee385b6 3/6
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Ladkarit: Georgian entinen presidentti myrkytetty ja vaarassa kuolla - Putinin
vanha vihollinen istuu vankilassa
Ulkomaat - 14:18

Kahdella lentokentalla Vendjalla rajahti - kolme kuoli
Ulkomaat - 14:10

Vanhasen ehdotus: Eduskunta ei hyvaksy Nato-esitysta ennen Unkarin ja Turkin

ratifiointeja
Politiikka - 14:06

Puukotus alakoulussa Saksassa: kaksi lasta loukkaantui vakavasti
Ulkomaat - 13:28

Oikeuskansleri antoi huomautuksen Sanna Marinin aterioiden maksamisesta
Kesarannassa
Politiikka - 13:16

Stand up -koomikko jarkyttyi uuden kodin yhden padivan porssisahkdlaskusta
Kotimaa - 13:06

Pekka Haavisto kommentoi ydinaseita: "Emme ole niita pyytamassa eika niita
ole kukaan meille tarjoamassa”
Politiikka - 12:00

Vaite: Putin tiedostaa venaldisjoukkojen ongelmat aiempaa paremmin - myds
Kiinan rooli korostuu
Ulkomaat - 11:55

Suomalainen Lola istui 6 tuntia lentokoneessa kuolleen miehen vieressa
Ulkomaat - 11:12

Kiinalaisilta tuli outo tiedustelu — Suomen puolustusministerio torppasi

suunnitelman [JITY
Kotimaa - 11:11

Australian paaministerilla korona - miten kay Marinin Linnan juhlien?
Politiikka - 11:03
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Nakyyko 1tsenaisyyspaiva sahkon hinnassa/ Asiantuntija vastaa
Kotimaa - 10:58

Avaa lltalehden joulukalenterin luukku! Joka paiva mahdollisuus voittaa 100
euron lahjakortti
Kotimaa - 10:55

Kiina sanoo jatkavansa energiayhteistyota Vendjan kanssa - IL seuraa sotaa
Ulkomaat - 10:40

Puhelinmyyntiin tulossa iso muutos
Kotimaa - 10:30

Vaikuttava ndky taivaalla: Kuu peittaa Marsin kokonaan torstaiaamuna
Ulkomaat - 9:54

Tuore raportti: Kiinan laittomia "poliisiasemia” 16ydetty jo yli 50 maasta
Ulkomaat - 9:48

MTV:n kysely: Sauli Niinisté on Suomen historian paras presidentti
Politiikka - 9:33

Nayta lisdad v
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