Oy Teboil Ab:n kylmdaseman vuokrasuhteen paattaminen, oikaisuvaatimus

KH 27.03.2023 § 94
1214/10.00.02/2022

Valmistelija

Elinvoimankehittaja Petri Paimander, puh. 040 673 0225

Asianajotoimisto Legistum Oy toimitti Oy Teboil Ab.n asiamiehena
oikaisuvaatimuksen Loviisan kaupunginhallituksen paatoksesta KH
12.09.2022 § 214 (dnro 1214/10.00.02/2022) 6. lokakuuta 2022.

Oy Teboil Ab vaatii, etta:

1)  kaupunginhallitus kumoaa 12.9.2022 antamansa paatdksen § 214
asiassa 1214/10.00.02/2022

2) kaupunginhallitus ratkaisee asian uudelleen ja jatkaa Teboilin
kanssa tehtya maanvuokrasopimusta viidella vuodella.

Oikaisuvaatimuksen perustelut

Oy Teboil Ab perustelee oikaisuvaatimustaan seka julkisoikeudellista
oikeussuhdetta koskevana etta yksityisoikeudellista oikeussuhdetta
koskevana kysymyksena.

Julkisoikeudellisen oikeussuhteen osalta oikaisuvaatimuksessa on vaitetty,
ettd

—  kaupunginhallitus on kieltaytyessaan tekemasta jatkosopimusta
Teboilin kanssa asettanut Teboilin huonompaan asemaan muihin
polttonesteiden jakelua harjoittaviin toimijoiden ndhden pelkastaan
silla perusteella, ettéa Teboil kuuluu yksityisomisteiseen
venalaistaustaiseen Lukoil-konserniin

—  paatos rajoittaa Teboilin elinkeinovapautta

—  kaupunginhallitus ei ole ratkaisua tehdessadan huomioinut
perustuslain 6. §:ssa ja hallintolain 6. §:ssa saadettya
yhdenvertaisuusperiaatetta seka perustuslain 18. §:ssa saadettya
elinkeinovapauden periaatetta.

Yksityisoikeudellisen oikeussuhteen osalta oikaisuvaatimuksessa on
korostettu maanvuokrasopimuksen etuvuokraoikeutta koskevan 13. §:n
tulkintaa. Kaupunginhallitus on paatoksessaan esittanyt, ettd Ukrainan sota
on muuttanut olosuhteita siind maarin, etta ehto katsottaisiin
velvoiteoikeudellisesti rauenneeksi. Oikaisuvaatimuksen mukaan
kaupunginhallitus on nailta osin tulkinnut sopimusehdon raukeamista
koskevia edellytyksia vaarin.

Perustelut oikaisuvaatimukseen vastaamiseen

Kiistatonta on, etta Loviisan kaupungin ja Oy Teboil Ab:n valinen
maanvuokrasopimus on maaraaikainen ja se paattyy 28.2.2023.
Sopimuksen maaraaikaisuus tarkoittaa sita, ettd maaraajan paatyttya
sopimus lakkaa ilman irtisanomista ja omaisuus palautuu omistajalle.



Maanvuokrasopimuksen 13. §:n mukaan vuokramiehella on etuoikeus
vuokrakauden paattyessa saada alue uudelleen vuokralle, mikali se
uudestaan luovutetaan vuokralle samanlaiseen tarkoitukseen. Jos
vuokramies haluaa kayttaa mainittua etuoikeuttaan, on hanen siita tehtava
viimeistaan kolmea kuukautta ennen vuokrakauden paattymista
kaupungille kirjallinen ilmoitus.

Maanvuokrasopimuksen tulkinta

Yksityisoikeudellisesta ndkdkulmasta oikaisuvaatimuksessa on
virheellisesti vedottu sopimuksen sitovuuteen, vaikka ensisijaisesti tassa
on kysymys sopimuksen tulkinnasta eli siita, onko Oy Teboil Ab:lla
sopimuksen mukaan etuoikeus saada alue uudelleen vuokralle vai ei.

Tulkinnalla pyritdan ensisijaisesti selvittdmaan, onko sopijapuolilla
sopimukselle yhteinen tarkoitus. Jos yhteinen tarkoitus l16ydetaan,
sopimuksen sisalto tulee vahvistaa sen mukaiseksi. Tyypillisimmin
yhteinen tarkoitus ilmenee suoraan sopimuksen sisallosta.

Sopimuksen sanamuoto on etuoikeuden osalta yksiselitteinen. Jos
Loviisan kaupungin tarkoituksena olisi luovuttaa alue uudelleen vuokralle
samanlaiseen tarkoitukseen kuin mihin sitd nyt kaytetaan, eli
polttonesteiden jakelua harjoittavan yrityksen kayttéon, niin etuoikeuden
voisi vaittaa olevan olemassa. Oy Teboil Ab ei ole esittanyt mitaan
perusteluja sille, ettd sopimusta tulisi tulkita sen sisallésta poiketen.

Oy Teboil Ab ei ole oikaisuvaatimuksessaan vedonnut myoskaan siihen,
ettd Loviisan kaupunki aikoo luovuttaa alueen uudelleen vuokralle
samanlaiseen tarkoitukseen. Loviisan kaupunki ei ole mydskaan tallaista
paatdsta tehnyt, painvastoin, Loviisan kaupunki on paatdksessaan
12.9.2021 arvioinut, etta Teboilin kylmdaseman mahdollisella
lakkauttamisella ei ole merkittavia vaikutuksia Loviisan keskusta-alueen
polttoainejakeluverkoston kattavuuteen.

Yhdenvertaisuus ja elinkeinovapaus

Julkisoikeudellisesta nakdkulmasta Oy Teboil Ab vaittaa, etta Loviisan
kaupunki asettaa sen huonompaan asemaan muihin polttonesteiden
jakelua harjoittaviin toimijoihin nahden, ja nailtéd osin kaupunginhallituksen
paatds olla jatkamatta maanvuokrasopimusta on yhdenvertaisuus-
periaatteen vastainen. Lisaksi kaupunginhallituksen paatds olla jatkamatta
maanvuokrasopimusta estaa oikaisuvaatimuksen mukaan Oy Teboil Ab:ta
tosiasiallisesti harjoittamasta elinkeinoaan.

On totta, ettd yhdenvertaisuusperiaatteen on oikeuskirjallisuudessa
katsottu koskevan kaikkea viranomaistoimintaa riippumatta sen sisallosta
tai muodoista, kuten oikaisuvaatimuksessa on todettu.
Oikaisu—vaatimuksessa olevat korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisut
eivat ole kuitenkaan milldan tavalla rinnastettavissa tai sovellettavissa
tahan tapaukseen. Kahdessa ensimmaisessa ratkaisussa, KHO 2007:4 ja
KHO 2012:84, on ollut kyse kaupungin tekemasta paatoksesta
anomukseen ja hakemukseen. Kummassakaan ratkaisussa kaupungin ja
valittajan valilla ei ollut sopimussuhdetta.

Ratkaisussa KHO 2016:23 kaupunki oli poistanut palveluseteliyrittajan
kaupungin palveluseteliyrittdjien palvelutuottajaluettelosta. Tassakaan
ratkaisussa kaupungin ja valittajan valilla ei ollut sopimussuhdetta, eika
siina ollut kyse elinkeinonvapaudesta, vaan paatdksen
valituskelpoisuudesta, kuten oikaisuvaatimuksessakin on todettu. Mikaan



Esittelija

Ehdotus

Paatos

esitetyista oikeustapauksista ei ole rinnastettavissa oikaisuvaatimuksen
kohteena olevaan paatdkseen eika niista 16ydy oikeusohjetta
sovellettavaksi tdhan tilanteeseen.

Oy Teboil Ab on itse hyvaksynyt ja allekirjoittanut maaraaikaisen
maanvuokrasopimuksen. Oy Teboil Ab on maanvuokrasopimuksessa
sitoutunut siihen, ettd maanvuokrasopimus paattyy maaraajan paattyessa.
Jos aluetta ei luovuteta toiselle vuokralaiselle samanlaiseen tarkoitukseen,
eli polttoainejakelua varten, niin Oy Teboil Ab:lla ei ole maanvuokra-
sopimuksen 13. §:n mukaista etuoikeutta saada alue uudelleen vuokralle.

Loviisan kaupunginhallituksen paatds ei ole yhdenvertaisuusperiaatteen
vastainen eika paatos esta Oy Teboil Ab:ta harjoittamasta elinkeinoaan.
Loviisan kaupunki toimii kaupunkia ja Oy Teboil Ab:ta sitovan
maaraaikaisen maanvuokrasopimuksen mukaisesti. Kuten Oy Teboil Ab on
itsekin oikaisuvaatimuksessaan todennut, "sopimusoikeuden vahvana
lahtékohtana on, etta tehdyt sopimukset sitovat sellaisenaan (pacta sunt
servanda)”.

Euroopan unionin pakotteet

On totta, ettd kaupunginhallituksen paatoksessa on viitattu Venajan
sotilaalliseen hyokkaykseen Ukrainaan ja sen seurauksena Vendjalle
asetettuihin pakotteisiin. Pakotteiden maininta paatoksen yhteydessa on
ollut sinansa perusteltua.

Oy Teboil Ab:n paatoimiala on nestemaisten ja kaasumaisten
polttoaineiden tukkukauppa — tai kuten oikaisuvaatimuksessa on todettu,
Teboil on polttonesteiden jakelua harjoittava yritys.

Euroopan unionin neuvosto kielsi 3.6.2022 venalaisen raakadljyn ja
Oljyvalmisteiden tuonnin. Neuvosto paatti 6.10.2022, etta vienti- ja
tuontikieltoja laajennetaan edelleen. Tuolloin paatettiin myos venalaisen
Oljyn hintakatosta kuljetuksissa kolmansiin maihin. Monet pakotteista
kohdistuvat Oy Teboil Ab:n toimialalle.

Oy Teboil Ab on suomalainen osakeyhtid, jonka omistaa venalainen Lukoil.
Monet pakotteista koskevat esimerkiksi palvelujen tarjoamista suoraan tai
valillisesti Venajalle sijoittautuneille oikeushenkildille.

Vaikka pakotteet eivat suoraan koskisi maanvuokraussopimusta Oy Teboil
Ab:n kanssa, niin Loviisan kaupunki ei voi tehda paatoksia tyhjidssa.
Loviisan kaupunki on asettunut myos nakyvasti tukemaan Ukrainaa ja
ukrainalaisia sodan keskella. On loogista, etta Loviisan kaupunki ottaa
kaikissa paatoksissaan myos taman nakokulman huomioon ja pyrkii siihen,
ettd paatdksenteko on johdonmukaista.

Liite nro 3.
oikaisuvaatimus

Kaupunginjohtaja Jan D. Oker-Blom

Kaupunginhallitus paattaa hylata Oy Teboil Ab:n 6.10.2022 tekeman
oikaisuvaatimuksen edella kuvatuilla perusteilla.

Paatos ehdotuksen mukaan.



