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lisasopimuksella. Viimeisimmalla 11.12.2019 ja 8.1.2020 allekirjoitetulla
lisdsopimuksella vuokra-aikaa jatkettiin 31.12.2022 saakka. Teboilin liike-
paikkapaallikkd on yhtidon puolesta 1.11.2022 paivatylla sahkdpostivies-
tilla pyytanyt huoltoasema-alueen vuokrasopimuksen jatkamista entisin
ehdoin viidella vuodella. Kaupunkiymparistdlautakunta kasitteli Teboilin
maanvuokrasopimuksen jatkamista koskevaa hakemusta 23.11.2022 pi-
detyssa kokouksessaan. Kaupunkiymparistélautakunta hylkasi paatéksel-
Idén § 165 Teboilin tekeman hakemuksen maanvuokrasopimuksen jatka-

misesta.

Teboil vaati kaupunkiymparistdlautakuntaa oikaisemaan paatostaan
7.12.2022 paivatylla oikaisuvaatimuksella. Kaupunkiymparistdlautakunta
kasitteli Teboilin oikaisuvaatimusta kokouksessaan 26.1.2023 ja hylkasi

Teboilin oikaisuvaatimuksen paatoksellaan § 7.

Valittaja on hallinto-oikeudelle lahettdmassaan valituksessa katsonut, etta
lautakunnan paatds on perustuslain 6 §:ssa ja hallintolain 6 §:ssa saade-
tyn yhdenvertaisuusperiaatteen seka perustuslain 18 §:ssa saadetyn elin-
keinonvapauden periaatteen vastainen. Teboil myds katsoo kaupunkiym-
paristolautakunnan rikkoneen hallintolain 6 §:n mukaista tarkoitussidon-
naisuuden periaatetta. Liséksi Teboil kyseenalaistaa lautakunnan tulkin-
nan maanvuokrasopimuksen etuvuokraoikeutta koskevasta ehdosta. Te-
boilin ndkemyksen mukaan asiassa on myos syyta epailla, etta kaupun-
kiymparistdlautakunnan esittamissa perusteluissa olisi kyse fasadiperuste-
luista, joilla pyritdan peittdmaan kaupunkiymparistdlautakunnan tosiasial-

linen tarkoitus.

Lahden kaupungin vaatimukset

Valitus on hylattava kaikilta osin alempana lahemmin kuvatuin perustein.
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Valittaja on velvoitettava korvaamaan Lahden kaupungin oikeudenkaynti-
kulut hallinto-oikeudessa yhteensa 2 000 eurolla. Maara ei sisalla arvonli-

saveroa.

Viitaten valittajan esittamaan pyyntdon kasitella nyt kyseessa oleva valitus-
asia yhdessa toisen vireilla olevan valitusasian kanssa Lahden kaupunki

toteaa, ettd kaupunki jattaa asian hallinto-oikeuden ratkaistavaksi.

Kyseessa on Lahden kaupunkiymparistélautakunnan paatés sopimusoi-
keudellisessa asiassa, johon liittyy useita oikeudellisia kysymyksia. Naista
keskeisia ovat kunnallinen itsehallinto ja siihen liittyva paatéksenteko, toi-
saalta maanvuokralaki ja kasitys kiinteistdon omistajan oikeusasemasta
seka sopimusoikeudelliset periaatteet ehtojen sitovuudesta ja ehtojen
kohtuullisuudesta. Tassa lausunnossa Lahden kaupunki esittaa, milla ta-
voin valittajan vaatimukset ja niiden perustelut muutoksen saamiseksi asi-

assa ovat virheelliset.

Yhdenvertaisuusperiaatteesta, elinkeinonvapauden periaatteesta ja tarkoitussidonnaisuuden peri-

aatteesta

Vetoaminen perustuslain 6 §:n tarkoittamaan yhdenvertaisuuteen on mer-
KityksetOn tassa asiassa. Kyseessa olevan lainkohdan voidaan katsoa tar-
koittavan sanamuotonsa mukaisesti ihmisia, siis vain luonnollisia henki-
|6ita, ei sen sijaan oikeushenkilGita. Ei ole myoskaan tiedossa tuomiois-
tuinratkaisua, ei myoskaan Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkai-
sua siita, etta mainittua perustuslain kohtaa pitaisi nimenomaan soveltaa

myos oikeushenkildihin.

Hallintolain 6 §:n soveltaminen liittyy hallintovallan kayttéon. Hallintovalta
tarkoittaa julkisen vallan kayttéa. Kuntien tehtavat ja niitd koskeva saan-

tely ovat monitahoinen kokonaisuus. Kunnilla on lakisaateisia tehtavia ja
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ne ovat ottaneet yleisen toimialan perusteella itselleen myos vapaaehtoi-
sesti tehtavia. Tassa kasilla olevassa asiassa ei ole lainkaan kyse laissa
saadetysta kunnan lakisaateisesta tehtavasta. Kunta voi myds toimia sopi-
japuolena yksityisoikeudellisissa sopimuksissa, josta on kyse tassakin ta-
pauksessa. Koska kyse on maanvuokrasopimuksesta, yksityisoikeudelli-
sesta sopimuksesta eika hallintovallan kaytosta, kunta ei kayta tassa asi-
assa lainkaan hallintovaltaa eikd muutenkaan hoida julkista tehtavaa.
Nain ollen tdssa asiassa ei ole olemassa minkaanlaista laista johtuvaa pe-
rustetta vedota hallintolain 6 §:n tarkoittamaan yhdenvertaisuuteen. Te-
boil on viitannut oikaisuvaatimuksessaan my6s samaan hallintolain pyka-
laan sisaltyvaan tarkoitussidonnaisuuden periaatteeseen. Teboilin mukaan
kaupunkiymparistblautakunnan paatos on ollut taman periaatteen vastai-
nen. Taman osalta todetaan, etta kaupunkiymparistdlautakunta ei ole pe-
rustanut paatdstaan asiaankuulumattomiin syihin tai asettanut paatoksel-
leen lakiin perustumattomia tai asiaan liittymattémia ehtoja. Toimivaltaa

on kaytetty laissa maariteltyihin ja muuten lainmukaisiin tarkoituksiin.

Oikaisuvaatimuksessa on esitetty vaite siitd, etta kaupunkiymparistdlauta-
kunnan paatos olla jatkamatta maanvuokrasopimusta estaa oikaisuvaati-
muksen tekijaa tosiasiallisesti harjoittamasta elinkeinoaan. Tdman osalta
todetaan, etta tassa asiassa Lahden kaupunki ei kayta hallintovaltaa, vaan
on sopijapuoli. Kyse ei ole hallintomenettelysta eika puutteesta yhdenver-
taisen kasittelyn periaatteen noudattamisessa. Lahden kaupunki ei kayta
julkista valtaa vuokratessaan osan tontista. Sopimuksen jatkaminen tuli
Lahden kaupungin puolesta padatésvaltaa asiassa kayttavan Lahden kau-
punkiymparistélautakunnan nakékulmasta mahdottomaksi, kun Venaja
aloitti sodan alkuvuonna 2022. Kyse on sopimusasiasta, ei Oy Teboil Ab:n
elinkeinonharjoittamisen oikeuteen puuttumisesta. Kyseessa ei ole suora-

nainen eika katketty rajoitus harjoittaa elinkeinotoimintaa.

Koska on kyse maanvuokrasopimuksesta, joka on yksityisoikeudellinen
oikeustoimi, on tata asiaa arvioitava enemman sopimusoikeuden kuin

kunnallisoikeuden nakdkulmasta. Kyseessa on myds markkinaehtoinen
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sopimus, mika on kiistatonta, joten sopimusta koskevia paatoksia pitaa
senkin takia arvioida pikemminkin vain sopimusoikeudellisena asiana, ei
hallintopaatoksena. Se seikka yksin, ettd maanomistaja on kaupunki, ei
tee sopimussuhteesta ja sen ehdoista kunnallis- eika hallintoasioita. Asi-
assa on keskeista se, etta sopijapuolena Lahden kaupunki on paatoksen-
teossaan ottanut muuttuneissa olosuhteissa kantaa siihen, onko edellytyk-
sia solmia uusi sopimus vai ei ja milla ehdoilla. Maanvuokrasopimuksen
osalta tama oikeus kuuluu maanomistajalle ja sita on pidettava tulkinta-

saantona kasilla olevassa muuttuneessa tilanteessa.

Asiassa on kyseessa Lahden kaupungin omistaman tontin huoltoasema-
aluetta koskeva maaraaikainen maanvuokrasopimus. Maaraaikaisuus on
olennainen sopimusehto ja se sitoo sekd omistajaa etta vuokramiesta.
Maanvuokraoikeus on rajoitettu esineoikeus niilla ehdoilla, joista kulloin-
Kin on sovittu. Kaikki muut oikeudet kuuluvat kiinteistdn omistajalle. Maa-
raaikaisuus on myds tassa tapauksessa ollut sopijapuolten tietoinen va-
linta. Nain ollen Lahden kaupunki ei ole ollut mitenkaan sidottu jatkamaan
sopimusta, vaan kuntalain ja kunnan hallintosdannén mukainen paatok-
sen tekeva kaupungin toimielin saa vapaasti harkita, haluaako se solmia
jatkosopimuksen vai ei. Toisin kuin valittaja esittda, ko. maanvuokrasopi-
muksessa oleva ehtokohta 3 siitd menettelysta, miten kaupunki sopii jat-
kosopimuksen, ei ole ehdoton sitoumus jatkokaudesta. Lahtien kunnalli-
sesta itsehallinnosta ja kunnalle Kkiinteiston omistajana kuuluvasta vah-
vasta omistusoikeudesta (perusoikeudesta), maanvuokrasopimuksen jat-
kosta sovitaan. Kaupungin osalta paatosvalta asiassa kuuluu Lahden kau-
punkiymparistdélautakunnalle. Lautakunnalla on ollut taysi toimivalta paat-
taa siita, vuokrataanko kyseessa oleva kohde uudelleen vai ei. Ei olisi ole-
massa kuntalain tarkoittamaa kunnallista itsehallintoa, jos Lahden kau-
punki olisi valittajan vaittamalla tavalla lahes automaattisesti ollut sidottu
jatkosopimukseen. Aikanaan solmittu sopimus, vaikka siina olisikin ehto
menettelysta, miten sovitaan jatkokaudesta, on kuitenkin vain maaraaikai-

nen sopimus. Jatkokautta koskeva ehto, olkoon minka sisaltdinen
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tahansa, ei ole mikaan ehdoton vuokramiehelle kuuluva oikeus. Se on tah-
donilmaisu siita, etta sopijapuolilla on aikanaan ollut valmius sopia jatka-

misesta, ei sen sijaan mikaan ehdoton sitoumus.

Jo sopimuksen pitka kesto yksin vaikuttaa vakiintuneesti sopimusoikeudel-
lisesti, toisaalta myds kaupungin paatdksenteon kannalta siten, etta voi
olla useitakin muuttuneita olosuhteita, joiden vuoksi jatkokautta koskevat
tahdonilmaisut ovat taysin menettaneet merkityksensa. Nain on kaynyt
tassakin tapauksessa. Sopimuksessa oleva ehto siita, milla menettelylla
jatkokaudesta sovitaan, ei ole sitova esisopimus eika velvoita kaupunkia.
Vasta lainvoimainen lautakunnan paatos jatkaa kaupungin kanssa solmit-

tavaa sopimusta.

Kunnalliseen itsehallintoon kuuluu edelleen, ettd tdssakin asiassa myos
kaupunginhallitus olisi voinut kuntalain 92 § perusteella kayttaa asian
osalta otto-oikeutta, toisin sanoen olisi voinut ottaa itselleen ratkaistavaksi
asian. Tamakin kuvaa hyvin sita, ettd kunnan kanssa solmittava sopimus
todella syntyy vasta kunnan toimivaltaisen toimielimen paatdksella. Ennen

lainvoimaista paatdsta ei ole sopimusta.

Sopimusoikeudellista arviointia

Kuten Lahden kaupunki on todennut, tassa asiassa on kyse maanvuokra-
sopimuksesta, joten asiassa keskeistad on se, mita asiassa on sovittu sopi-
japuolten kesken. On erityisesti otettava huomioon maanvuokralaki ja laki
yksityisoikeudellisista oikeustoimista. Seuraavassa esitetyn perusteella
lienee selvaa, milla eri perusteilla, kullakin erikseen, kaupunkiymparisto-

lautakunta on voinut olla hyvaksymatta sopimusta.

Maanvuokralaki ja kiinteistdn omistusoikeus

Maanvuokran osalta on aina otettava huomioon, ettd omistusoikeus kiin-
teistd6on on lahtdkohtaisesti "taydellinen” oikeus, mika tarkoittaa, etta
omistajalle kuuluvat kaikki kiinteistodn kohdistuvat lainmukaiset oikeudet.

Maanvuokrasopimuksella, vahvistamalla kiinnityksia, jne. omistusoikeutta
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voidaan rajoittaa siten kuin kunkin oikeustoimen ehdoissa on nimenomai-
sesti Ilahemmin sovittu. Maanvuokralaki maaraa muusta maanvuokrasta
seuraavasti: MVL 73 §, "Vuokrasopimus on tehtava maaraajaksi, enintaan
sadaksi vuodeksi, tai toistaiseksi. Jos vuokrasopimuksessa ei mainita
vuokra-aikaa katsotaan sopimus tehdyksi toistaiseksi.” Ko. vuokrasopi-
muksen osalta sopijapuolet ovat paatyneet nimenomaan tiettyyn maaraai-
kaiseen sopimukseen. Tama on puolin ja toisin hyvaksytty, selkea ja vel-
voittava ratkaisu. Tama myos tarkoittaa sita, etta sovitun vuokrakauden
paatyttyd omistaja saa lahtdkohtaisesti vapaasti harkita erityisesti kaikki
muuttuneet olosuhteet huomioiden, vuokraako omistaja, miksi ajaksi ja
muutenkin milld ehdoilla kohteen uudelleen. Maanvuokralain 5. luvun mu-
kaisessa "muussa maanvuokrassa” laki sallii sopimusvapauden ehtojen
osalta laajasti. Sen ohella on kuitenkin otettava huomioon sopimusoikeu-

den yleiset periaatteet mm. olosuhteiden muuttumisesta.

Sopimuksen sitovuuden kannalta valttamattomat ehdot
Sopimusoikeudellisesti on selvaa, ettd aikanaan sovitut alkuperaisessa
sopimuksessa olevat, valittajan viittaamat ehdot jatkokaudesta, ovat
"vain” alkuperaisen sopimuksen ehtoja ajankohtana, jolloin sopimus on
solmittu. Sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaan sopimus muut-
tuu, jos sen soveltaminen kirjoitetussa muodossaan jatkossa kdy mahdot-

tomaksi tai kohtuuttomaksi.

Yksin hiilineutraliteettia koskevat erilaiset vaatimukset (globaalit, EU:n, eri
maiden kahden- ja monenvaliset seka Suomen kansalliset rajoitukset)
ovat johtaneet siihen, ettei maanomistajalla, Lahden kaupungilla, voi olla
mitaan velvollisuutta sitoutua mihinkaan fossiilisten polttonesteiden kaup-
paan liittyvaan sopimukseen minkaan osapuolen kanssa, eika myoskaan
saa olla sitoumusta siita, etta tontilla ylipaansa jatketaan oéljyyn liittyvaa
toimintaa. On selvaa, etta ehto jatkokaudesta oli tehty alkuperaiseen sopi-
mukseen ainakin Lahden kaupungin puolesta tilanteessa, jossa ei ollut na-
kopiirissa, ei edes keskustelussa globaalia, ei EU:n eikda Suomen kansalli-

sia hiilineutraliteettia koskevia ymparistotavoitteita, jotka vaikuttavat
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kaytannossa kaikenlaiseen oljytuotteiden kayttdon ja kauppaan. Olosuh-
teet tontin alueen vuokraamiseksi pidemmaksi ajaksi 6ljyjalosteiden kaup-
paan liittyvaan kayttéon ovat muuttuneet taysin alkuperaisen sopimuksen
solmimisen jalkeen. Edelleen Venajan hydkkays Ukrainaan aiheutti olen-
naisen muutoksen kaikenlaisiin oikeussuhteisiin, jotka liittyvat Venajaan.
Valittu ratkaisu, sopimuksen maaraaikaisuus, on solmittu nimenomaan
sen vuoksi, etta sopijapuolilla, erityisesti maanomistajalla, on mahdolli-
suus sopeutua ulkopuolelta tuleviin muutostarpeisiin, kun valmistaudu-
taan mahdolliseen sopimuksen jatkamiseen. Kaupungilla on oltava oikeus

kokonaisharkintaan.

Liséksi ottaen huomioon alkuperaisen vuokrasopimuksen kesto ja tehdyt
lisdsopimukset, on selvaa, ettd vuokramies on saanut jo tahdn mennessa

taloudellisesti nauttia tekemistaan investoinnista kohtuullisen ajan.

Sopimuksen kohtuuttomuus

Myos oikeustoimilain 36 §:n yleinen saanto kohtuuttomuudesta soveltuu
tassa asiassa. Onkin aivan selvaa, etta edella kuvatuissa olosuhteissa, eri-
tyisesti 1) pitkdn maaraaikaisen sopimuskauden paatyttya, 2) lukuisten
fossiilisten polttoaineiden kayttda koskevien rajoitusten tultua nopeassa
tahdissa voimaan ja lisda viela oletettavasti ollen tulossa seka 3) Venajan
sotatoimien aiheuttamien suoranaisten pakotteiden seka tosiasiallisten
boikottien vuoksi aikanaan alkuperaiseen sopimukseen otettu ehto 3. jat-

kokaudesta on kaynyt kohtuuttomaksi.

Ukrainan miehityksen alettua vuonna 2014 ja erityisesti hyokkayksen alet-
tua vuonna 2022 on ollut koko ajan odotettavissa, etta jossain vaiheessa
tulisi 6ljykauppaa koskevia pakotteita. Sopijapuolella, myds vuokrananta-
jalla, jonka saama vuokra on dljykaupasta riippuvainen, on oltava kohtuul-

linen mahdollisuus varautua siihen.
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Jos Teboiliin kohdistuvat boikotit jatkuvat edes jonkin aikaa, yhtidon talou-
dellinen tilanne voi vaarantua siten, etta Lahden kaupungin varmuus
saada sovitut vuokratulot vaarantuu ko. vuokra-alueen osalta. Teboilin ta-
loudellinen suorituskyky on Lahden kaupungin mukaan muuttunut olennai-
sesti siitd, mita se on ollut aikaisemmin. Senkin vuoksi kaupungilla oli eri-
tyinen peruste paattaa olla jatkamatta sopimusta. Ukrainan sodan jatku-
essa ja mm. erilaisten Teboil-boikottien edetessa olisi Teboilin kanssa sol-
mittavan sopimuksen taloudellinen arvo Lahden kaupungille joka tapauk-
sessa tullut ennemmin tai mydhemmin kyseenalaiseksi, koska vuokran-
maksu voisi katketa esim. vuokramiehen heikentyneesta maksukyvysta
johtuen. Tama riski yhdistettyna riskiin venalaisyhtidihin jatkossa mahdolli-
sesti kohdistuvista sanktioista asettaa Lahden kaupungille riskeja, joita se
ei ole velvollinen hyvaksymaan maankaytdssaan ja paattdessaan omaisuu-
den kaytosta ja sen tuotosta. Tallaisissa olosuhteissa sopimuksen ehto
etuoikeudesta ennen muita jatkaa vuokrasopimusta rajoittaisi merkitta-
vasti Lahden kaupungin mahdollisuuksia hakea kullekin omistamalleen
tontille mahdollisimman sopiva vuokralainen ja heikentaisi kaupungin
mahdollisuutta nauttia omaisuudestaan, toisaalta myos rajoittaa mahdolli-
suuksia rajoittaa riskejaan. Sikalikaan ei ole ollut olemassa Oy Teboil Ab:n
ehdotonta oikeutta saada sopimusta taysin entisin ehdoin. Harkintavalta
taltakin osin kuului kaupunkiymparistdlautakunnalle, joka edustaa kau-

punkia.

Yhti6oikeuteen liittyvat perustelut

Valituksessa on esitetty vaatimusten tueksi yhtidoikeudellisia perusteluja,
joita on pidettava perusteettomina. Hallintomenettelyssa on mahdollista
kayttaa perusteluna sopijakumppanin omistuspohjaa, kunhan menettely
on hallintolain ja kuntalain mukaista. Toisin sanoen menettely ei saa olla
diskriminoivaa eika muullakaan tavoin osoittaa hallintoviranomaisen paa-
tokseen liittyvaa toimivallan vaarinkayttoa. Valittajan esittdmaa vaatimusta
siita, etta osakeyhtidta olisi tarkasteltava sen omistajista erillisena tahona,

ei voida perustella millaan konkreettisella oikeussaannolla. Se, etta
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kaupunki ei solminut uutta sopimusta Oy Teboil Ab:n kanssa, perustui ob-

jektiivisiin ja suhteellisiin kriteereihin, ei diskriminaatioon.

Valittajan oikeudenkayntikulut

Toisin kuin valittaja esittaa, 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 mitaan ko. lainkohdan edellyttdmaa kohtuuttomuuden aiheutta-
vaa erityista olosuhdetta. Lahden kaupunki pitaa vaatimuksia perusteetto-
mina ja katsoo, ettd vaatimuksia ei ole perusteltu oikeudellisesti kesta-

valla tavalla.

Lahden kaupungin oikeudenkayntikulut
Sen sijaan, mikali valittajan valitus hylataan hallinto-oikeudessa, ratkaisu
osoittaa, etta valitus on ollut tdysin perusteeton. Sellaisessa tilanteessa on
kohtuullista, etta valittajan vastapuolen, Lahden kaupungin, oikeuden-
kayntikulut korvataan. Oikeudenkayntikulujen perusteena on kustannus
100 euroa tunnilta ajankayton mukaan 20 tunnilta ilman arvonlisaveroa,

eli yhteensa 2 000 euroa.

Lopuksi
Vuokrasopimuksen mahdollisen jatkokauden kannalta on tapahtunut muu-
toksia niissa olosuhteissa, joissa sopimus ja lisasopimukset on aikanaan
solmittu. Maanvuokrasopimuksen ehtoa koskien etuoikeutta vuokra-ajan
jatkamiseksi ei nain ollen voida soveltaa sellaisenaan, vaan ehto on rauen-
nut. Toisaalta vaitteet paatdksen yhdenvertaisuusperiaatteen ja elinkei-
nonvapauden periaatteen, seka tarkoitussidonnaisuuden periaatteen vas-
taisuudesta ovat perusteettomia. Nain ollen kaupunki katsoo, etta valitta-

jan valitus tulee hylata kokonaisuudessaan.



