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PAATOS, JOHON ON HAETTU MUUTOSTA

Pyhtddn kunnanvaltuusto 25.2.2008 § 16

Kunnanvaltuusto hyvéksyi Malms-nimistd tilaa RN:o 1:114 koskevan
kiinteistokaupan esisopimuksen kunnan ja perustettavan Kiinteistdosake-
yhtié BlueWhite Munapirtin vilill4.

Kunta on neuvotellut BlueWhite Resorts Oy:n kanssa Munapirtin kehitti-
miseen tdhtddvan Master Plan -suunnitelman laatimisesta. Suunnitelma on
tarkoitus laatia vuorovaikutuksessa eri sidosryhmien kuten asukkaiden,
jérjestéjen ja viranomaisten kanssa. Suunnitelman laatimiseen liittyy
kiintedsti hanke kansainvilisen luontomatkailukeskuksen perustamisesta
Munapirttiin.

BlueWhite Resorts Oy on halukas laatimaan Master Plan -suunnitelman
omalla kustannuksellaan. Vastavuoroisesti yhtié edellyttid kunnan sitoutu-
van hankkeeseen luovuttamalla luontomatkailukeskuksen sijoittumispai-
kaksi Malms-nimisen tilan, mikéli em. suunnitelman mukainen hanke on
toteuttamiskelpoinen.
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Kunnanhallituksen Munapirtin Moborgissa 8.1.2008 pidetyssé tiedotusti-
laisuudessa kerrottiin yleisolle hankkeesta siten, ettdi Master Plan -suunni-
telma laaditaan ennen maakaupan tekemistd. Kédytdnndssi asia on hoidetta-
vissa siten, ettd kunta tekee esisopimuksen maakaupasta yhtion kanssa.
Kunta sitoutuu myyméén Malms-tilan perustettavalle Kiinteistoosakeyhtio
BlueWhite Munapirtille ehdolla, ettd valtuusto hyvéksyy aikanaan lopulli-
sen kauppakirjan ja ettd kunnanhallitus hyvdksyy laadittavan Pyhtdidn
Munapirtin Master Plan 2020 -asiakirjan. Esisopimukseen liittyen on
valmisteltu myds lopullisen kauppakirjan luonnos. Kauppahinnaksi on
sovittu 2,2 miljoonaa euroa, minka liséksi ostaja suorittaa lisdkauppahin-
tana 50 euroa kultakin alueelle kaavoituksessa osoitettavalta rakennetta-
valta kerrosneliometrilta.

VAATIMUKSET HALLINTO-OIKEUDESSA

1. Mogenpért 6s byaférening - Munapirtin saaren kylidyhdistys r.f.:n
valitus

Piitos on kumottava. Pditostd ei saa panna tdytdntoon ennen kuin se on
saanut lainvoiman. Pdétoksen tdytdntdonpano on kiellettava.

Piitds on syntynyt virheellisessd jarjestyksessd ja se on lainvastainen.
Perustelut:
1. Kuntalaisten mahdollisuudet osallistua ja vaikuttaa asiaan

Kuntalaisilla ei ole ollut kuntalain 27 §:ssd tarkoitetulla tavalla riittdvia
edellytyksid osallistua ja vaikuttaa asiaan.

Hallintojohtajan tiedote julkaistiin 15.2.2008 kunnan Internet-sivuilla,
16.2.2008 mm. sanomalehdissd Ostra Nyland - Kotka Nyheter ja Kymen
Sanomat, mutta vasta 19.2.2008 pdivdtyssd Pyhtdanlehti - Pyttisbladet
numerossa. Kunta on valinnut tdimén lehden ilmoituskanavakseen. Lehti
jaettiin joka talouteen 19. - 20. helmikuuta. Kuulutuksessa kehotettiin
kuntalaisia ilmoittamaan mielipiteensd asiasta 22.2.2008 mennessa
kunnanhallitukselle.

Tiedote - ja erityisesti ruotsinkielinen versio - oli epéselvi ja vaikeatulkin-
tainen. Tiedotteessa mainittu kiinteistd6 Malmgard on oikealta nimeltdén
Malms RN:o 1:114 ja sijaitsee Malmin kyldssd ei Munapirtissd. Kiinteis-
tod ei oltu médritelty riittdvén tarkasti.

Kuntalain 29 §:ssd sdddettyd tiedottamisvelvollisuutta ei noudatettu.
Annettu médrdaika on ollut aivan liian lyhyt.

Kunta ei ole huomioinut lukuisia asiasta jétettyjd mielipiteitd. Kunnanjoh-
taja on ollut koko kyseisen viikon 18. - 22.2.2008 lomalla ja hallintojoh-
taja ei ollut kunnanvirastolla 18. -19.2. ja 22.2.2008.

Asian valmistelusta kerrotaan poytékirjassa, ettd “Munapirtin Moborgissa
8.1.2008 pidetyssa tiedotustilaisuudessa kerrottiin yleisolle hankkeesta
siten, ettd Master Plan -suunnitelma laaditaan ennen maakaupan
tekemista”.
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On totta, ettd kyseinen tiedotustilaisuus pidettiin sen jdlkeen, kun siitd oli
ilmoitettu kolme péivdid aikaisemmin, mutta se, mitd sielld tapahtui, on
hyvin yleisesti muotoiltu. BlueWhite Resorts Oy:n toimitusjohtaja Tapani
Koivula esiteltiin kunnan konsultiksi, joka auttaa kuntaa markkinoinnissa.
Sen sijaan tiedotustilaisuudessa ei esitetty mitddn esisopimuksen tekemi-
sesta.

Asian merkityksestd kuntalaisille kertoo se, ettd kunnanjohtajan 15.2.2008
pdivityn ilmoituksen jdlkeen muutamassa paivéssi tehtiin 214 kuntalaisen
allekirjoittama aloite neuvoa-antavan kansanddnestyksen tekemisestd.
Kylayhdistys jétti tdmin kunnanviraston kansliaan aamulla 25.2.2008
ennen sekd kunnanhallituksen ettd kunnanvaltuuston kokousta.

Kuntalain 31 §:n mukaan valtuuston on viipymaittd pditettdvd, toimite-
taanko kansandinestys. Kunnanhallitus on tiennyt tai sen olisi pitdnyt
tietdd, ettd kansandanestysaloite on tehty. Samoin kunnanhallituksen pitéisi
tutkia, tdyttyyko kuntalain 31 §:ssd sdddetty viiden prosentin vaatimus.
Kunnanvaltuuston olisi pitinyt ratkaista kansanddnestysasia ennen kuin se
ottaa kantaa kunnanhallituksen esitykseen.

Jos ddnestysasiaa ei ehditty valmistella ennen valtuuston kokousta, asia
olisi tullut jttdd poydalle.

2. Asian valmistelu

Asian valmistelussa on vakavia puutteita. Sitd ei ole tehty hyvén hallinnon
periaatteiden mukaan.

a) Paitosesityksen selvitysosa on puutteellinen.

- Kirjalliset perustelut ovat lilan suppeat verrattuna asian laajuuteen ja
merkitykseen. Ainakin ruotsinkielinen lyhennelmé sopimuksen siséllgsta
ja sen liitteistd olisi pitdnyt olla.

- Perusteluissa ei selvitetd keskeistd kysymysti siitd, ettd sopimus merkit-
see sitd, ettd kunta sitoutuu suunnittelemaan véhintdian 50 000 kerrosneliG-
metrin suuruisen rakennusoikeuden Malmsin tilalle.

- Perusteluissa ei selvitetd vaihtoehtoisia ratkaisuja eikd myoskddn analy-
soida riskejd, joita sopimuksesta atheutuu kunnalle.

- Kunta on 21.2.2002 § 35 paattdnyt kdyttdd etuosto-oikeuttaan kyseisen
kymmenen hehtaarin suuruisen ranta-alueen suhteen (Malms RN:o 1:114).
Etuosto-oikeutta saa kdytti4 vain etuostolain 1 § :n 3 momentin mukaisesti
maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista sekd virkistys- ja suojelutar-
koituksia varten. Jos etuosto-oikeutta kdytetddn vidirin, siitd voi aiheutua
vahingonkorvausvelvollisuus.

- Valtuuston kokouksen jdlkeen on ilmennyt, ettd Maakanta Oy on tehnyt
selvityksen Malmsin kiinteistostd. Kunnanvaltuutetuille tai kunnanhalli-
tuksen jdsenille ei ole tiedotettu edes tdmin selvityksen olemassaolosta.

- Maakanta Oy:n riskianalyysisséd osoitetaan useita kunnan kannalta ongel-
mallisia seikkoja: “Sopimukseen liittyvit toteuttamisvastuut ja ristiriitati-
lanteet”, “Kunta on sidoksissa hankkeeseen ja kulujen siirtyminen kunnan
maksettavaksi”, “Alueesta tulee ldhes suljettu - virkistysarvo pois kunta-
laisilta”, “Munapirtin Masterplan 2020 valmistuminen ja sisdltd vasta
sopimuksen teon jilkeen”, “Purkava ehto (50 000 k-m?): kohtuuton riski
kunnan nékdkulmasta”.
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- Malmsin tila sijaitsee tdrkedlld pohjavesialueella. Tdméi tosiasia on
kokonaan sivuutettu.

- Perusteluissa ei tuoda esiin Kuntaliiton juristien esittimid ndkdékulmia,
joihin vedottiin suullisesti valtuuston kokouksessa 25.2.2008.

- Kirjallisissa perusteluissa annetaan virheellisesti ymmaértad, ettd valtuu-
tettujen esisopimuksen hyvdksyntd ei automaattisesti tarkoita lopullisen
sopimuksen hyviksymistd. Kuitenkin esisopimuksen sanamuodon mukaan
kunta siviilioikeudellisesti sitoutuu vahingonkorvausvastuun uhalla hyvik-
symddn lopullisen kaupan, jos kaksi ehtoa tdyttyy (valtuuston lopullinen
hyviksymispditds saa lainvoiman ja kunnanhallitus hyviksyy Master Plan
2020 -asiakirjan). Hyvdksymadlld esisopimuksen valtuutetut samanaikai-
sesti hyviksyivat myos lopullisen myyntisopimuksen.

- Master Plan 2020 -asiakirjan sisdltdé on epdselvi. Pditokselld kunnanhal-
litus saa tosiasiallisesti varsin pitkélle menevit valtuudet.

- Maankéyttd- ja rakennuslain maankdyton suunnittelun sdédnndsten
noudattaminen on uhattuna.

- Malmsin tilasta ei selvitykseen ole liitetty karttaa.

b) Asian kisittelysti valtuustossa

- Alueesta ei edelleenkdin esitetty karttaa.

- Valtuusto sai vasta keskustelun kuluessa suullisesti tietoa asian késitte-
lystd kunnanhallituksessa 25.2.2008 § 51 ja pdydéillepanopdatoksestd
25.2.2008 § 52. Asukkaiden mielipiteistd tai kansanddnestysaloitteesta ei
puhuttu mitaan.

- Ilmoitettiin, ettd Malmsin tilan pinta-ala ei ole 206,2 hehtaaria vaan vain
177,4 hehtaaria.

- Valtuutettu Taina Marttinen ja erds muu jdsen yrittivdt keskustella tule-
vasta lopullisesta kauppakirjasta. Silloin ilmoitettiin, ettd nyt keskustellaan
vain kaupan esisopimuksesta. Néin ollen tulevasta huomattavasta raken-
nusoikeudestakaan ei sallittu keskustelua.

Kaikki tdm#d vahvistaa késitystd, etteivdt valtuutetut olleet selvilld
sopimuksen oikeasta sisdllosta.

¢) Kunnan ja KOY BlueWhite Munapirtin vilisen kaavoitussopimuksen
ehdot eivit ole julkisia. Asukkailla tai valtuutetuilla ei ole riittdvda kuvaa
sopimuksen seurauksista.

d) Asiaa ei ndin ollen ole valmisteltu riittdvésti ja asianmukaisella tavalla
kuten hallintolain 31 §:sséd edellytetddn.

Pédtoksen tdytdntéonpano on kiellettdvad, silld valitus menettdd muutoin
merkityksensa.

Hallinto-oikeudessa on jérjestettdvd suullinen kisittely, koska 8.1.2008
pidetystd tiedotustilaisuudesta ei ole pidetty pOytdkirjaa ja valtuuston
kokouksessa 25.2.2008 kaytyd suullista keskustelua ei ole kirjattu poyta-
kirjaan.

Koska oikeudenkdynti johtuu kunnan virheestd, muutoksenhakijan oikeu-
denkdyntikulut korkoineen tulee mééritad kunnan korvattavaksi.



2. Johan Stahlin valitus

Paitos on kumottava. Padtostd el saa panna tdytdntoon ennen kuin se on
saanut lainvoiman. Pdatoksen tdytdntoonpano on kiellettdva.

P#dtds on syntynyt virheellisessd jérjestyksessd ja se on lainvastainen.
Valituksen perusteluina muutoksenhakija vetoaa Mogenpdrt 6s byaforen-
ing - Munapirtin saaren kyldyhdistysr.fin valituksessa lausuttuun.

Pyhtdin kunnan on korvattava muutoksenhakijan oikeudenkdyntikulut
korkoineen, koska oikeudenkdynti on aiheutunut viranomaisen virheesta.

3. Taina Marttisen valitus

Sitovan esisopimuksen hyvdksymispdiatés on kumottava. Kunnanvaltuus-
ton pditdstd ei saa panna toimeen ennen kuin se on saanut lainvoiman.
Hallinto-oikeuden on kiellettdava pdatoksen toimeenpano.

Pidtds on syntynyt virheellisessd jarjestyksessd ja se on lainvastainen.

Kunnanhallitus ei toimittanut valtuutetuille kaikkea olemassa olevaa
tietoa, joka olisi voinut vaikuttaa esisopimukseen (kartta myytdvéastd
alueesta, hintatasoselvitys, hankesuunnitelma, riskianalyysi), eivitka
valtuutetut ndin ollen tienneet, mistd paattivit.

Muutoksenhakija ei saanut karttaa myytévistd alueista pyynnostd huolimat-
ta.

Myytivéd aluetta ei ole médritelty tarkasti. Valtuuston kokouksen alussa
ilmoitettiin, ettd myytdvdn alueen hehtaarimddrd on vahentynyt noin 30
hehtaaria, mutta valtuutetuille ei annettu tietoa ostajan suhtautumisesta
asiaan eikd siitd, mitkd alueet jaivit kaupan ulkopuolelle.

Puheenjohtaja johti valtuutettuja harhaan sanomalla, etti nyt paitetdin
vain esisopimuksen hyviksymisestd ja ettd kauppakirja hyvaksytddn
myohemmin, vaikka esisopimuksen liitteend ollut kauppakirja kuului
samaan pakettiin.

Esisopimuksen liitteend ollutta lopullista kauppakirjaa ei kisitelty valtuus-
tossa kahden valtuutetun vaatimuksesta huolimatta.

Esisopimus ja sen liitteend ollut kauppakirja tuotiin valtuuston hyviksytta-
viksi viittden, ettd se on Kuntaliiton suositusten mukaan tehty. Kyseistd
suositusta ei muutoksenhakijan pyynnostd hinelle annettu ennen valtuus-
ton kokousta. Pitkallisen keskustelun jédlkeen muutoksenhakija sai liitteend
olevan péivadmattomaén viestin Kuntaliiton Piia Sinisalolta. Siind viitataan
esisopimuksen heikkouksiin ja tulkinnanvaraisuuksiin, jotka olisi tullut
saattaa kunnanvaltuuston tietoon.

Esisopimus ja kauppakirja ovat liian tulkinnanvaraisia hyviaksyttavéksi.
Valtuutetuilla ei ollut edellytyksid perehtyd asiaan riittdvasti, koska esiso-

pimus hyviksyttiin ensin kunnanhallituksessa 25.2 klo 16 ja heti perdén
valtuustossa 25.2. klo 18. Vaikka esisopimus ja sen liitteend ollut
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lopullinen kauppakirja oli jaettu valtuutetuille neljd pdivad ennen kasitte-
lyd, kunnanjohtaja ja hallintojohtaja eivit olleet tavoitettavissa ennen
maanantaita 25.2.

Vireilli oli vaatimus kunnallisen kansandinestyksen jdrjestamisestd
Verson virkistysalueiden myymisestéd tai myymatté jattdmisestd. Aloitteen
oli allekirjoittanut yli 5 % dénioikeutetuista kuntalaisista, mutta sitd ei
huomioitu kunnanhallituksen eikd valtuuston kokouksissa. Aloitetta perus-
tellaan silla, ettd kunta tiedotti asian vireillepanosta vasta 10 pdivdd ennen
kokouksia Internetissd ja kunnan sovitussa tiedotusvilineessd (Pyhtdédn-
lehti ilmestyi 19.2.) kolme pdivdd ennen kokouksia. Kuntalaisten mielipi-
teet piti ldhettdd kunnalle viimeistddn 22.2.2008. Niistd mielipiteistd ei
kerrottu valtuustolle.

Kuntalaisia ei kuultu ennen sitovan esisopimuksen hyviksymist.

Kunta ei jarjestdnyt alueen myynnistd tarjouskilpailua. Vastaavasta
alueesta (Flakands, Munapirtti) oli tarjottu paria kuukautta aikaisemmin
kymmenkertainen hinta.

Hankkeen ympdristovaikutuksista ei ole tehty YVA:a, vaikka kyseessd on
suuri hanke, joka saattaa vaikuttaa suuresti ympéristoon. Alue on yksi
Suomen merkittivimmistd kalasddsken pesimdalueista ja ykkosluokan
pohjavesialue.

Osa nyt myynnissi olevasta alueesta on hankittu etuostolain nojalla kunta-
laisten virkistysalueeksi.

4. Markus ja Sanna Gangon valitus

Valtuuston pditds tulee kumota. Padtdstd ei saa panna toimeen ennen kuin
se on saanut lainvoiman. Taytdntdonpano on kiellettava.

Padtos on lainvastainen. Se on syntynyt virheellisessd jarjestyksess.
Perustelut:

1. Pyhtddn kunta ei ole noudattanut hyvid hallintoa ja avoimuutta asian
valmistelussa ja asiaan liittyvdssd tiedottamisessa. Asian valmistelu ja
pdditoksenteko ei ole ollut lapindkyvid. Kuntalaisille on annettu virheel-
listd tietoa asioista ja asioita on esitelty harhaanjohtavasti. Kunta on
toiminut hallintolain ja kuntalain kirjaimen ja hengen vastaisesti.

Tiedotustilaisuuden jarjestamisestd 8.1.2008 tiedotettiin vain kolme pdivad
ennen tilaisuutta.

Tilaisuudessa ei kerrottu, milld perusteella BlueWhite Resorts -yhtid oli
valittu Masterplan-suunnitelman laatijaksi/konsultiksi ja miksi konsultti-
palvelua ei ollut kilpailutettu. Mydskddn suunnitelman kustannuksia ei
tiedetty.

Kunnan edustajat eivit tiedotustilaisuudessa informoineet kuntalaisia siité,
ettdi Munapirtissd sijaitsevien kunnan omistuksessa olevien maa-alueiden
myynnistd oli jo kidyty neuvotteluja ja ettd kunta aikoo myydd Malmsin
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tilan BlueWhite Munapirtti -yhtidlle nopealla aikataululla. Maakaupoista
ei tilaisuudessa puhuttu. Kunnanvaltuuston poytdkirjassa asia on siten
esitelty virheellisesti. Myyntineuvottelut ovat kuitenkin olleet kdynnissé jo
syksystd 2007 lahtien.

Kunnanhallitus toteaa 14.1.2008 poytdkirjassaan § 15, ettd Munapirtin
alueen kehittdmistd on tarpeen kisitelld laajempana kokonaisuutena,
jolloin voidaan paremmin suunnitella alueen maankdayttod erilaisiin tarkoi-
tuksiin. Flakandsin maa-alueen myyminen vaikeuttaisi oleellisesti
kokonaisvaltaisen suunnitelman laatimista, jolloin on tarkoituksenmu-
kaista hyldtd saatu ostotarjous. Kunnan toimintatavat eivit ole noudatta-
neet titd linjausta.

Kunta julkaisi 15.2.2008 Internet-sivuillaan tiedotteen, jossa kerrottiin
kaavoituksen kdynnistimisestd Malms-tilalla Munapirtissa, siihen liitty-
vistd esisopimuksesta ja kiinteiston kaupasta. Tiedote oli vaikeaselkoinen.
Tiedotteen sisdltd on ristiriidassa tiedotustilaisuudessa 8.1.2008 annettujen
tietojen kanssa.

Tiedote julkaistiin kymmenen péivdd ennen kunnanhallituksen ja valtuus-
ton kokouksia. Kuntalaisille annettiin vain 5 arkipdivii reagoida asiaan ja
esittdd mielipiteitddn. Aika oli kohtuuttoman lyhyt. Tiedotteeseen merkityt
lisdtietoja antavat henkil6t olivat huonosti tavoitettavissa. Kunnan hallin-
tojohtajalta saatiin 20.2.2008 vastaukset séhkoOpostitse esitettyihin
kysymyksiin, mutta asian valmisteluun liittyvid dokumentteja ei pyynndstd
huolimatta luovutettu. Hallintojohtajan vastaukset olivat sekavia ja riitta-
mattomia.

2. Kunnanvaltuuston kokouksessa oli epdselvdd, mistd asiasta pddtettiin.

Kunnanhallituksen p#dtos esiteltiin valtuustolle vasta keskustelun puolessa
viélissd eikd pditdstd perusteltu.

Valtuuston puheenjohtaja johti valtuutettuja harhaan kieltdesséddn edusta-
jilta keskustelun esisopimuksen liitteend olevasta kauppakirjasta.

Valtuustossa ei kisitelty kauppakirjaa yksityiskohtaisesti, vaikka esisopi-
mus sitoo kunnan jo tdssd vaiheessa kauppakirjaan. Minkéadnlaista
riski-/hydtyanalyysid el esitetty.

Kesken asian kasittelyn kunnanjohtaja Olli Ikonen totesi, ettd myytdvin
alueen pinta-ala on tarkentunut 206 ha:sta 177 ha:iin. Myytévistd alueesta
ei esitetty karttaa.

Valtuuston kokouksessa ei kisitelty kuntalaisten mielipiteitd. Vaikka
mielipiteet olikin pyynnén mukaisesti osoitettu kunnanhallitukselle, ne
olisi pitdnyt huomioida valtuuston kokouksessa kunnanhallituksen
padtosti esiteltdessd.

3. Kunta on rikkonut hankintalakia, eikd asiaa ole arvioitu puolueetto-
masti kilpailupolitiikan ndkékulmasta.

Munapirtin alueita késittelevdn Masterplan-suunnitelman laatijatahoa ja
Malms-tilan myyntid ei ole kilpailutettu. Kunnan taholta ei ole julkistettu
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tai edes poytékirjattu puolueetonta hinta-arviota maa-alueista ennen
kunnanvaltuuston padtosta.

Todenndkoisesti Masterplan-suunnitelman laatiminen maksaa yli 15 000 €.
Nyt suunnitelman laatiminen on kunnan hallintojohtajan tulkinnan mukaan
ilmaista, kun se on sisillytetty kiinteistokaupan esisopimukseen. Suunni-
telman teon vastineeksi kunta sitoutuu myyméén Malms-tilan maa-alueet
kauppakirjassa médriteltyyn hintaan suunnitelman tekijélle. Jérjestelylld
pyritdén kiertimadn hankintalakia.

Kunnan valitsemalla yhteistyokumppanilla BlueWhite Munapirtti-yhtiolla
ei ole aiempaa ndytt6d alueiden kdyton suunnittelusta. Kun sama yritys
sijoittaa myds suunnittelemiinsa alueisiin, suunnittelua ei toteuteta puolu-
eettomasti.

Vaihtoehtoja Malms-tilan kédytdlle ei ole tutkittu.

4. Kunnan hyvaksymd esisopimus ja kauppakirja sisdltavit monia puuttei-
la.

Esisopimus sitoo Munapirtin alueiden suunnittelun yhteen matkailuyrityk-
seen ja sen intresseihin. Esisopimus ei sisdlld yrittdjdpuolelle tarkoin
madriteltyjd velvoitteita. Esisopimuksen sisdltdmé aikataulu Masterplan-
suunnitelman valmistumisen ja kauppakirjan hyviaksymisen vililld on liian
kired. Kunnan Internet-sivut eivit ole riittdvd forum Masterplan-raportin
julkaisemiseen. Kauppakirja sisdltdd useita yksityiskohtia (esim. 50 000
m?*:n rakennusoikeus), joiden toteuttamiskelpoisuutta ei ole tutkittu.

Kunta ottaa suuren riskin sitoessaan kauppahinnan alueelle mahdollisesti
kaavoitettavaan rakennusoikeuden mééraén. Ellei se toteudu, kauppahinta-
kaan ei nouse markkinoiden edellyttdmaélle tasolle.

5. Kunta ei noudata yleisid kaavoitusperiaatteita. Esisopimus ohjaa
kaavoitusta.

Kaavoitus ei tulla tekeméédn puolueettomista ldhtokohdista eivatkd kunta-
laiset voi endi vaikuttaa alueen kaavoitukseen.

6. Kunta on kdyttdnyt vddrin etuosto-oikeuttaan hankkiessaan Malms-tilan
itselleen.

Kunta voi kayttdd etuosto-oikeuttaan vain hankkiessaan maa-alueita
yhdyskuntarakentamiseen ja suojelu- tai virkistysalueiksi.

VASTINEET, SELITYKSET JA LAUSUNNOT
Pyhtiin kunnanhallitus on antanut valituksista lausunnot.
Mogenport os byaforening - Munapirtin saaren kylidyhdistys r.f. on
antanut vastaselityksen. Yhdistyksen oikeudenkdyntikulut ovat nyt 500

euroa sekd mahdollinen oikeudenkdyntimaksu. Summaan on lisdttavd
laillinen korko.
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Johan Stihl on antanut vastaselityksen. Oikeudenkédyntikulut ovat tdlla

hetkelld 200 euroa ja lisdksi mahdollinen oikeudenkdyntimaksu.
Summaan on liséttdvi laillinen korko.
Taina Marttinen on antanut vastaselityksen.

Markus ja Sanna Gango ovat antaneet vastaselityksen.

Kiinteistoosakeyhtio BlueWhite Munapirtille / Reino Uusitalolle on
varattu tilaisuus selityksen antamiseen.

HALLINTO-OIKEUDEN RATKAISU JA PERUSTELUT

Perustelut

1. Hallinto-oikeus jéttdad valitukset tutkimatta siltd osin kuin ne koskevat
Pyhtddn Munapirtin Master Plan -nimistd suunnitelmaa.

2. Hallinto-oikeus hylkaa suullisen kasittelyn jirjestimisti koskevan vaati-
muksen.

3. Hallinto-oikeus hylkaa valitukset.

4. Hallinto-oikeus hylkdd Mogenpdrt 6s byaférening - Munapirtin saaren
kylayhdistys r.fin ja Johan Stahlin esittimét oikeudenkdyntikulujen
korvaamista koskevat vaatimukset.

5. Hallinto-oikeus hylkdd pditdksen tdytantdonpanon kieltoja koskevat
vaatimukset.

1. Tutkimatta jdtetty osuus

Kunnanvaltuuston valituksenalainen pditds koskee Malms RN:o 1:114
-nimisen kiinteiston kaupan esisopimuksen hyviksymistd kunnan ja
Kiinteistoosakeyhti6 BlueWhite Munapirtin vililld. Valituksenalaisella
paatokselld ei ole padtetty mitddn Munapirtin kehittdmiseen tdhtddvin
Master Plan -nimisen suunnitelman sisdllostd. Valtuuston péitokselld on
ainoastaan hyviksytty kiinteiston kauppaa koskeva esisopimus.

Esisopimuksessa todetaan, ettd Pyhtddn Munapirtti Master Plan 2020
-raporttiin  sisdltyvistd kaavoitustavoitteista mdaardtddn sopijapuolten
vélisessd erillisessd kaavoituksen kdynnistaimissopimuksessa. Esisopimuk-
sessa tarkoitetun kaupan toteutumisen ehdoksi on asetettu, ettd Pyhtdin
kunnanhallitus hyvéksyy Pyhtddn Munapirtti Master Plan 2020 -raportin.

Master Plan -suunnitelman osalta kyse on asian valmistelusta, josta kunta-
lain 91 §:n mukaan ei saa tehdd kunnallisvalitusta. Myds pditos, joka
tarkoittaa ryhtymistd kaavoitukseen, on valmistelua koskeva péétds.

2. Suullinen kdsittely

Mogenpdrt 6s byaforening - Munapirtin saaren kyldyhdistys r.f. ja Johan
Stahl ovat pyytdneet suullisen késittelyn toimittamista todistajien kuule-
mista varten. Todistelun kohteena on 8.1.2008 jérjestetyn tiedotustilaisuu-
den ja valtuuston pédtdsesityksen sisdltd sekéd 25.2.2008 pidetyn valtuuston
kokouksen eteneminen, erityisesti sielld kdyty keskustelu. Tammikuun 8.
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pdivand pidetylld tiedotustilaisuudella ei ole merkitystd asian ratkaisun
kannalta. Kunnanhallituksen pditdsesitys ja kokouksen kulku kunnanval-
tuustossa kdyvit riittdvésti selville asiakirjoista. Tdmédn vuoksi suullisen
kisittelyn toimittaminen todistajien kuulemista varten on tdssd asiassa
ilmeisen tarpeetonta.

3. Pdadasia

Kunnallisen kansadénestyksen jarjestiminen

Kuntalain 30 §:n 1 momentin mukaan valtuusto voi pdattds, ettd kunnalle
kuuluvasta asiasta toimitetaan kansandinestys. Saman lain 31 §:n mukaan
kansandinestysaloitteen voi tehdd vdhintdin viisi prosenttia danioikeute-
tuista kunnan asukkaista. Valtuuston on viipyméttd pédtettdva, toimite-
taanko aloitteessa tarkoitettu ddnestys.

Valituksen mukaan 241 Pyhtddn kunnan ddnioikeutettua jdsentd on tehnyt
aloitteen kunnallisen kansanddnestyksen jirjestdmisesti Munapirtin
Verson kaavoituksesta ja myymisestd. Aloite kunnallisen kansanddnestyk-
sen jdrjestdmisestd ei estd aloitteessa tarkoitetun asian kisittelemistd ja
ratkaisemista kunnanhallituksessa ja kunnanvaltuustossa. Pyhtddn kunnan-
valtuusto on sittemmin 14.4.2008 § 34 paittanyt, ettei kansandédnestysta
jarjestetd.

Péddtos ei ole syntynyt virheellisessd jarjestyksessd sen vuoksi, ettei
kunnallisen kansanddnestyksen jérjestdmisestd tehty pddtdstdi ennen
kiinteistOkaupan esisopimuksen hyviksymista.

Tiedottaminen

Kuntalain 27 §:n mukaan valtuuston on pidettdva huolta siitd, ettd kunnan
asukkailla ja palvelujen kéyttdjilla on edellytykset osallistua ja vaikuttaa
kunnan toimintaan. Osallistumista ja vaikuttamista voidaan edistda erityi-
sesti muun muassa tiedottamalla kunnan asioista ja jarjestimalld kuulemis-
tilaisuuksia. Kuntalain 29 §:n mukaan kunnan on tiedotettava asukkailleen
kunnassa vireilld olevista asioista, niitd koskevista suunnitelmista, asioiden
kasittelystd, tehdyistd ratkaisuista ja niiden vaikutuksista.

Kuntalain 29 §:ssé tarkoitetun tiedottamisen laajuus ja tavat ovat kunnan
harkinnassa. Malms-tilaa koskevista kunnan suunnitelmista on pidetty
tiedotustilaisuus  8.1.2009. Kuntalaisille on tiedotettu kaavoituksen
kdynnistymisestd Malmsin tilalla ja sithen liittyvéstd kiinteistokaupan
esisopimuksesta kunnallisella kuulutuksella. Tdssd yhteydessé kuntalaisille
on varattu tilaisuus mielipiteensd esittdmiseen asiasta.

Kuntalaissa ei ole erityisid sdinndksid siitd, miten kuntalain mukainen
tiedottaminen tulee hoitaa tai kuinka pitkd aika esimerkiksi mielipiteiden
esittdmiselle on varattava. Hallinto-oikeus katsoo, ettd asiasta on tiedotettu
asianmukaisesti ja riittdvasti. Taina Marttisen valituksessa esitetty vaati-
mus kuntalaisten kuulemisesta ennen esisopimuksesta pdattdmistd on
lakiin perustumaton.
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Piitoksen valmistelu ja asian késittely valtuustossa

Kuntalain 23 §:n 1 momentin mukaan kunnanhallituksen on valmisteltava
valtuuston kisiteltavit asiat. Valmisteluun kuuluu asiaan ratkaisun vaikut-
tavien seikkojen ja mahdollisten vaihtoehtojen selvittdminen.

Kuntalaissa ei ole erityisid sddnnoksid siitd, miten valmistelun tulee tapah-
tua. Kunnanvaltuusto harkitsee itse, onko asian valmistelu ollut riittdvia ja
onko silld Kkéytettdvissddn asian ratkaisemiseksi tarpeelliset tiedot.
Myytivi kohde on riittdvisti yksildity. Myytdvén alueen pinta-alan tarken-
tumisella valtuustokdsittelyn aikana ei ole asian kaisittelyn laillisuusar-
vioinnin kannalta merkitystd. Ei ole osoitettu, ettd valmistelussa
valtuutettuja olisi johdettu harhaan asiaan liittyvien tosiseikkojen osalta.

Esisopimuksen liitteend on ollut lopullinen Malmsin tilaa koskeva kauppa-
kirja. Mogenport 6s byaforening - Munapirtin saaren kyldyhdistys r.f:n,
Johan Stdhlin ja Taina Marttisen valituksissa on esitetty, ettd lopullista
kauppakirjaa ei valtuustossa kasitelty kahden valtuutetun (Taina Marttinen
ja Rune Drocila) vaatimuksesta huolimatta. Markus ja Sanna Gangon
valituksessa todetaan, ettd valtuuston puheenjohtaja johti valtuutettuja
harhaan kieltdessdan edustajilta keskustelun esisopimuksen liitteend
olevasta kauppakirjasta.

Kunnanhallitus ilmoittaa lausunnossaan valtuutettu Drocilan todenneen
puheenvuorossaan, ettd kauppakirjaluonnosta voidaan késitella, jos niin
halutaan, mutta hénelld ei ole sithen huomautettavaa. Kunnanvaltuuston
kokouskisittelyn aikana ei evitty yhtddn pyydettyd puheenvuoroa, joten
valtuutettujen halutessa asiasta olisi kunnanhallituksen lausunnon mukaan
voitu keskustella kuinka yksityiskohtaisesti tahansa. Taina Marttinen ei ole
vastaselityksessdan kiistdnyt tdtd, vaan toteaa, ettd hédn jdi odottamaan
puheenjohtajan aloitetta kauppakirjan késittelystd. MyOskdéin Mogenport
os byaférening - Munapirtin saaren kyldyhdistys r.fin ja Johan Stéhlin
vastaselityksissd ei ole kiistetty kunnanhallituksen lausunnossa esitettyd
nikemystd kokouksen kulusta. Gangot ovat vastaselityksessdin todenneet,
ettd valtuuston puheenjohtaja nimenomaan totesi, ettd nyt ei keskustella
kauppakirjasta.

Paitos ei ole syntynyt virheellisessd jarjestyksessd sen vuoksi, ettd valmis-
telu on muutoksenhakijoiden mielesté ollut puutteellista ja riittimétonté tai
ettd kuntalaisten asiassa esittdmid mielipiteitd ei selvitetty valtuutetuille.
Valtuuston kokouksen aikana ei ole evitty yhtddn esitettyd puheenvuoro-
pyynt6d. Valituksissa ei ole muutoinkaan osoitettu, ettd kunnanvaltuuston
pditds olisi syntynyt virheellisessd jdrjestyksessd kokouksen koollekutsu-
misen, asian esittelyn, valtuustossa kdydyn keskustelun tai pdatoksenteon
osalta.

Esisopimuksen hyviksymistd koskeva pdatds; kauppahinta

Kuntalain 90 §:n 2 momentin mukaan valituksen saa tehdd silld perus-
teella, etta:

1) pédtds on syntynyt virheellisessd jérjestyksessi,

2) padtoksen tehnyt viranomainen on ylittényt toimivaltansa,

3) pdétds on muuten lainvastainen.
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Kunta pdittdd itsehallintoonsa perustuvan harkintavaltansa nojalla omai-
suutensa myynnistd. Kunnalla ei ole velvollisuutta jarjestdd kiinteistdjensa
myynnistd julkista tarjouskilpailua. Kunnan harkintavaltaa rajoittavat
yleiset oikeudelliset periaatteet, kuten yhdenvertaisuus- ja objektiviteetti-
periaate. Harkinta ei saa johtaa epéatasapuoliseen kohteluun ja sen tulee pe-
rustua asiallisiin syihin.

Kaupan kohteen hinnoittelu ei mydskddn saa olla Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 - 109 artikloissa tarkoitetulla tavalla
valtiontukisddntelyn vastaista mm. siten, ettd julkista tukea kanavoidaan
valikoivasti yrityksille niin, ettd tukitoimenpide vadristda tai uhkaa viiris-
tad kilpailua suosimalla jotain yritystd tai tuotannonalaa. Téllainen tukitoi-
menpide ei 107 artiklan 1 kohdan mukaan sovellu yhteismarkkinoille siltd
osin, kuin se vaikuttaa jdsenvaltioiden viliseen kauppaan.

Kiinteiston esisopimuksen mukainen hinta koostuu osittain kiintedstad
kauppahinnasta ja osittain alueelle kaavoitettavan rakennusoikeuden
hinnoittelusta. Kiinted kauppahinta on 2 200 000 euroa ja sen lisidksi ostaja
sitoutuu maksamaan lisdkauppahintaa luontomatkailukeskuksen toteutta-
mista varten rakennettavaksi tarkoitettujen kaikenlaisten rakennusten
rakennusoikeudesta 50 euroa/kerrosneliometri.

Myytdvian alueen kdyvistd hinnasta on hankittu ulkopuolisen arvioitsijata-
hon, Maakanta Oy:n, laatima hinta-arvio. Maakanta Oy:n tekeméssa hinta-
arvioinnissa on otettu huomioon erilaisia rakennusoikeuden toteutumis-
vaihtoehtoja. Arvioinnissa todetaan, ettd hintataso vaihtelee alueen erilais-
ten toteutustapojen mukaan. Arvioinnin mukaan esisopimuksen mukainen
hintataso vastaa 50 000 kerrosnelidmetrin suuruisen rakennusoikeuden
mukaan laskettuja arvoja.

Koska esisopimuksessa sovittu kiinteiston kauppahinta vastaa Maakanta
Oy:n arvion mukaan Kkiinteiston kdypdd arvoa, alueen myyntiin ei ndin
ollen myo6skaan sisélly julkista tukea, jota tarkoitetaan Euroopan unionin
toiminnasta annetun sopimuksen 107 artiklassa. Myds hankkeeseen
kunnan kannalta liittyvid riskitekijoitd on asian valmistelussa selvitetty.
Kunnanvaltuusto on harkintavaltansa nojalla voinut hyvdksyd kiinteistd-
kaupan esisopimuksen.

Etuostolaki

Etuostolaki koskee kunnan etuosto-oikeutta kunnassa sijaitsevan kiinteis-
ton kaupassa. Etuostolain 1 §:n mukaan etuosto-oikeutta voidaan kayttaa
maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamiseen sekd virkistys- ja suojelu-
tarkoituksia varten.

Valituksenalainen valtuuston péitds koskee etuosto-oikeuden nojalla
hankitun kiinteistdn kaupan esisopimuksen hyvidksymistd. Etuostolaki ei
estd etuosto-oikeuden nojalla hankitun kiinteiston myymistd. Maankéaytto-
ja rakennuslain mukaisilla yleis- ja asemakaavoilla osoitetaan alueita eri
kéyttotarkoituksia varten. Valituksenalaisella péaatokselld ei ole sitovasti
ratkaistu, mihin kayttdon myytdvian kiinteiston maa-alueet tullaan osoitta-
maan.
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Paitoksen lainmukaisuuden arviointi

Valituksenalainen pddtos ei ole syntynyt virheellisessd jarjestyksessd, se el
mene valtuuston toimivaltaa ulommaksi eikd se ole muutoinkaan lainvas-
tainen. Kunnallisvalituksen saa tehdd vain laillisuusperusteella. Padtok-
sestd ei voi valittaa tarkoituksenmukaisuusperusteella.

4. Oikeudenkdyntikulut

Asiassa annettu ratkaisu huomioon ottaen muutoksenhakijoille ei ole
tuleva korvausta oikeudenkdyntikuluistaan.

5. Taytantéonpanon kieltoa koskeva vaatimus

Koska valitus on hylatty, hylataan myos paatoksen taytdntdonpanon kieltoa
koskeva vaatimus.

Sovelletut oikeusohjeet Perusteluissa mainittujen lisaksi
Hallintolainkayttolaki 37 §, 51 § 2 mom ja 74 §.
Kielilaki 12 § 1 mom ja 13 §.
Kuntalaki 90 §.
Komission tiedonanto julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja
rakennuksia koskeviin kauppoihin siséltyvistd tuista (EYVL C 209,
10.7.1997).

MUUTOKSENHAKU Tihin pédidtokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen. Valituskirjelmd on toimitettava korkeimpaan hallinto-oikeu-

teen.

Valitusosoitus on liitteend (VO2).

Esittelijdjasen Taina Pyysaari

Paitoksen tekemiseen ovat ottaneet osaa hallinto-oikeuden jisenet Tuomas
Lehtonen, Valto Wirkkala ja Taina Pyysaari.



JAKELU

Paitos

Jiljennos

TP/AV
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1. Mogenp6rt &s byaférening - Munapirtin saaren kyldyhdistysr.f. / Johan
Stahl saantitodistuksin,

oikeudenkidyntimaksu 82 €

2. Johan Stéhl saantitodistuksin,
oikeudenkédyntimaksu 82 €

3. Taina Marttinen saantitodistuksin,
oikeudenkédyntimaksu 82 €

4. Markus ja Sanna Gango saantitodistuksin,
oikeudenkiyntimaksu 82 €

Pyhtdén kunnanhallitus
Kiinteistoosakeyhtio BlueWhite Munapirtti / Reino Uusitalo



