Vepsanjoentie 10 teollisuusrakennusta koskevan vuokrasopimuksen muuttaminen

Kunnanhallitus 23.05.2022 § 246
155/10.03.02.01/2022

Valmistelija Kunnanjohtaja Tanskanen Henri

Asian tausta Kunnanhallitus on tehnyt paatéksen 13.12.2021 § 196, jonka mukaisesti
kunnanhallitus esittda kunnanvaltuustolle, ettéa kunta myy Puljonki Oy:lle
maaraalan omistamastaan kiinteistosta 176-403-16-77, seka rakennukset
osoitteissa Vepsanjoentie 6 ja 10 kauppahintaan
kaksisataatuhatta (200 000) euroa.

Juuan kunnanvaltuusto on paatoksellaan 15.12.2021 § 58
kunnanhallituksen esityksesta paattanyt hyvaksya ehdollisena Puljonki
Oy:n 200 000 euron suuruisen ostotarjouksen koskien kiinteistélla 176-
403-16-77 sijaitsevaa noin kahden hehtaarin suuruista maaraalaa
rakennuksineen.

Kunnanvaltuuston paatoksesta on tehty kunnallisvalitus [t3-Suomen
hallinto-oikeudelle. 1t3-Suomen hallinto-oikeus on 25.3.2022 antamassaan
valipaatoksessa 732/2022 (Dnro 190/03.04.04.04.10/2022) kieltanyt Juuan
kunnanvaltuuston paatdksen 15.12.2021 § 58 taytantdéonpanon.

Ratkaisulla, jolla taytantéonpano kielletdan valitusprosessin ajaksi, hallinto-
oikeus ei ota lopullista kantaa siihen asiaratkaisuun, jonka tuomioistuin
tulee myéhemmin valituksen johdosta tekemaan. Itse valituksen osalta
hallinto-oikeus antaa paatéksen myéhemmin.

Vepsanjoentie 10 sijaitsevaan teollisuusrakennuksen kuntoa on pidettava
haasteellisena kaupan osapuolten kannalta ja siind on suoritettava vuoden
2022 aikana huomattavia perusparannuksia. My6s [t&-Suomen hallinto-
oikeus on todennut tdman valipaatdksessaan.

Nykyisen vuokralaisen toimesta on tehty kuntotarkastuksia ja
korjaussuunnitelmia, joiden perusteella tehdasrakennusten
peruskorjaustoimenpiteiden hinnaksi on arvioitu noin 2,24 miljoonaa euroa,
minka kustannuksen lisdksi kohteessa on suoritettava viipymatta tilan
katon korjaus. Katon korjauksen hinta tulee olemaan yli 800.000 euroa.
Ottaen huomioon kohteessa harjoitettava elintarvikesaannésten alainen
toiminta, on Siun Soten ymparistéviranomainen lausunut kasityksenaan,
ettd korjaavaa toimenpidetta katon osalta ei tule siirtda pidemmalle kuin
kesaan 2022.

Kunta ja Puljonki Oy ovat solmineet Vepsanjoentie 10 koskevan
vuokrasopimuksen 22.11.2001. Kyseisen vuokrasopimuksen 7.1 kohdan
mukaisesti "teknisesta kunnossapidosta vastaa kustannuksellaan
vuokranantaja.” Taten vuokrasopimuksen mukaan rakennuksen
perusparannustdiden kustannuksia ei ole sovittu vuokralaisen
vastattavaksi. Katon perusparannusmenoista taten vastaa kunta. Myos
tdman asian 1td-Suomen hallinto-oikeus on tuonut esiin valipdatoksessaan.



Hallinto-oikeuden asiassa antaman valipaatoksen myaota on siten syyta
ehdottaa, ettad kunnan ja Puljonki Oy:n valista 22.11.2001 allekirjoitettua
vuokrasopimusta muutetaan seuraavasti: Osapuolet sopisivat, etta

vuokralainen (Puljonki Oy) kustantaa katon perusparannuskulut (yli 800
000 euroa), vaikka nama vuokrasopimuksen mukaan kuuluvat kunnalle.

Vuokrasopimuksen muutoksen mukaan rakennuksen katon
perusparannuskustannuksista vastaisi siten ensikddessa vuokralainen.
Koska vuokralaisen tarkoituksena on ostaa kiinteiston maaraala
rakennuksineen kunnalta, on tarkoituksenmukaista, etta 22.11.2001
allekirjoitettuun vuokrasopimukseen tehdaan liite, jolla saatetaan voimaan
muutos, joka on voimassa siihen asti, kunnes mahdollinen kiinteiston
kauppa astuu voimaan osapuolten valilla. Jos kiinteistén kauppaa ei saada
tehtya, kunta maksaa perusparannuskustannukset (yli 800 000 €) takaisin
vuokralaiselle, mikd nykyisessa vuokrasopimuksessa olisi paasaanto.

Kokonaisuudessaan ehdotettu muutos olisi seuraavanlainen: "Osapuolet
sopivat, ettd Vepsénjoentie 10 sijaitsevan teollisuustilan katon
perusparannuskustannuksista vastaa ensikédessé vuokralainen.
Perusparannuskustannusten lopullinen maksaja mééréytyy sen mukaan,
toteutuuko osapuolten esisopimuksessa vélinen kiinteistbnkauppa. Jos
kiinteistén kauppaa ei saada tehtya kolmen (3) vuoden sisélla,
vuokranantaja maksaa vuokralaisen kustantamat
perusparannuskustannukset takaisin vuokralaiselle”.

Kunnan taloudellinen etu tukee taman muutoksen tekemista. Ellei
vuokrasopimuksen muutosta tehda, kunta joutuisi vuokrasopimuksen
voimassa olevien ehtojen mukaisesti ottamaan vastuulleen merkittavat
korjauskustannukset. Tama ei ole tarkoituksenmukaista ottaen huomioon
sen, ettd kunnan tarkoituksena on myyda maaraala kiinteistdsta silla
sijaitsevine rakennuksineen.

Kunnanhallituksen on perusteltua paattaa kiinteiston vuokrasopimuksen
muutoksesta. Asiasta paattaminen mahdollistaa kunnan
korjauskustannuksilta valttymisen seka tukee kunnan tavoitteita
tulevaisuudessa tapahtuvan kiinteistén kauppaan liittyen.

Edelld esitetyn nojalla olisi tarkoituksenmukaista, ettd vuokrasopimuksen
muuttamista koskevasta asiasta paatetdan kunnanhallituksessa. Kyse on
asian valmistelusta, joka mahdollistaa tulevaisuudessa mahdollisesti
tapahtuvan kiinteistén kaupan.

Jos muutosta ei tehdd, kunnalle aiheutuu merkittavia kustannuksia
tehdasrakennuksen perusparannuskustannusten myaota.

Esittelija Hallintojohtaja Jappinen Aki

Paatdsehdotus Kunnanhallitus paattaa hyvaksya vuokrasopimuksen muutossopimuksen
litteen mukaisesti.

Perustelut Edella esitetyt



Sovellettavat sdadokset Juuan kunnan hallintosdannoén 5 luvun 2 §:n 2 momentin 10 kohta.

Paatos Hyvaksyttiin.



