Oikaisuvaatimus kunnanhallituksen paatokseen 23.1.2023 § 13, Vepsanjoentie 10
teollisuusrakennusta koskevan vuokrasopimuksen muuttaminen.

Kunnanhallitus 13.03.2023 § 47

155/10.03.02.01/2022
Valmistelija

Asian tausta

Kunnanjohtaja Henri Tanskanen

Oikaisuvaatimus kunnanhallituksen paatoksesta 13.1.2023 (§ 13) on jatetty
Juuan kuntaan 10.2.2023. Kyseessa oleva asia koskee Vepsanjoentie 10
teollisuusrakennusta koskevan vuokrasopimuksen tdsmentamista.

Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan kunnanhallitusta kumoamaan
paatdksensa 13.1.2023 (§ 13).

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan paatés on:

1. Syntynyt virheellisessa jarjestyksessa,

2. Paatosta tehdessaan kunnanhallitus on ylittanyt toimivaltansa,

3. Paatoksen perustelut ovat asiaan kuulumattomat ja virheelliset, ja
4. Paatos on valmisteltu ja paatetty vastoin hyvaa hallintotapaa.

Oikaisuvaatimus on liitteena.

Muutoksenhakukelpoisuuden arviointi:

Kuntalain 137 §:ssd saadetdan, ettd oikaisuvaatimuksen ja
kunnallisvalituksen saa tehdd se, johon paatés on kohdistettu tai jonka
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatdés valittémasti vaikuttaa
(asianosainen) seka kunnan jasen.

Oikaisuvaatimuksen tekija ei asu Juuan kunnan alueella, eikad paatosta ole
kohdistettu suoraan haneen. Paatés ei mydskaan vaikuta haneen
asianosaisena.

Asiassa on kuitenkin ilmennyt, etta oikaisuvaatimuksen tekijalla on kunnan
alueella yksi tai useampi kiinteistd. Han on siten kunnan jasen.

Kuntalain 138 §:ssa saadetaan lisaksi siita, etta oikaisuvaatimus on tehtava
14 paivan ja kunnallisvalitus 30 paivan kuluessa paatoksen
tiedoksisaannista. Saman lain 140 §:n mukaan kunnan jdsenen katsotaan
saaneen paatdksesta tiedon seitseman paivan kuluttua siitd, kun pdytakirja
on nahtavana yleisessa tietoverkossa.

Kunnan kirjaamosta saatujen tietojen perusteella oikaisuvaatimus on
saapunut kuntaan maaraaikojen puitteissa.

Perustelut oikaisuvaatimuksen sisaltoa koskien

Oikaisuvaatimuksen tekija on esittanyt, ettd kasilld olevaa paatosta
tehdessaan kunnanhallitus on ylittanyt toimivaltansa, silla
oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kunnanhallitus on paattanyt
mahdollisen tulevan kaupan ehdoista toimivaltansa ylittavalla tavalla.



Kunnan jasen esittda oikaisuvaatimuksessaan moitteita kunnan menettely—
ja paatostapaa kohtaan. Hanen mukaansa samasta asiasta ei voi antaa
kahta erilaista laillisuusvalvontamenettelya ja asia tulisi kasitella uudelleen
kokonaisuutena.

Vastauksena kunnan jasenen tekemaan oikaisuvaatimukseen esitan
ensinnakin, etta hallintolain (6.6.2003/434, HL) 49 g §:n mukaan
viranomainen voi oikaisuvaatimuksen tutkittavakseen otettuaan muuttaa
hallintopaatdsta, kumota paatdksen tai hylata oikaisuvaatimuksen.

Kunnan jasenen oikaisuvaatimuksessa esitetdan, ettei esteellisen henkilon
osallistumista paatdksentekoon voida korjata asiavirheenda, vaan paatos on
kumottava. Edelleen todettakoon, etta viranomainen HL 49 g § 2 momentin
mukaisesti voi samassa yhteydessa ilman eri vaatimusta tehda virheen
korjaamista koskevan paatdksen hallintolain 50-53 §:n  mukaisesti.
Hallintolain 50 §:n (11.6.2010/581) 1 momentin 3 kohdan mukaisesti
viranomainen voi poistaa virheellisen paatdksensa ja ratkaista asian
uudelleen, jos paatosta tehtdessa on tapahtunut menettelyvirhe. HL 50.1,3
§:n mukaisena menettelyvirheena voidaan pitaa sita, ettd asiaa koskevaan
paatoksentekoon on osallistunut esteellinen jasen. Menettelyvirhe voidaan
poistaa poistamalla virheellinen paatds ja kasittelemalla asia uudelleen niin,
ettd virhe  korjaantuu. Aiemman  paatdksenteon  yhteydessa
kunnanhallituksen jasenen liskolan esteellisyys on siis korjattu edella
mainittujen hallintolain sdanndsten mukaisesti menettelyvirheena.

Yleisesti ottaen viranomainen voi korjata paatoksessaan olevan asiavirheen
tai kirjoitusvirheen, vaikka paatdoksesta olisi tehty oikaisuvaatimus.
Asiavirheen korjaaminen tarkoittaa, ettd aiempi paatds poistetaan, asia
kasitellaan uudelleen ja tehdaan uusi paatos. Oikaisuvaatimuksen voi tehda
uudesta paatdksesta, kuten kasilla olevassa asiassa.

Kunnanhallituksen 23.1.2023 (§ 13) Kohdassa 4 mainitaan lisdksi selkeasti,
ettd kunnanhallitus kasitteli asian uudelleen, kumosi aiemman paatoksensa
ja teki asiassa uuden paatdksen, jolla hyvaksyttin Vepsanjoentie 10
vuokrasopimuksen muutos liitteesta ilmenevin tiedoin.

Kunnan jasenilla seka muilla on siten ollut kaikki se tieto asian tultua
uudelleen ratkaistuksi kuin 12.12.2022 tehdyssa ratkaisussa.

Asiassa on lisdksi annettu uusi oikaisuvaatimusosoitus, joten
muutoksenhakuoikeudenkaan menetysta ei ole tullut miltdan osin.

Selvyyden vuoksi ja koska oikaisuvaatimuksen tekija on edellyttanyt asian
kasittelya laajemmin todettakoon tdssa uudelleen ne perustelut ja liitteet,
jotka on esitetty jo kunnanhallituksen paatoksessa 12.12.2022 (§ 365).

Vepsanjoentie 10 sijaitsevan teollisuusrakennuksen kuntoa on pidettava
haasteellisena. Viime kadessa Juuan kunta vastaa kohteen riittavasta
kunnosta vuokrasopimuksen mukaisella tavalla.

Juuan kunta ja Puljonki Oy ovat sittemmin neuvotelleet myds siita, etta
vuokrasopimusta tulisi edelleen muuttaa siten, ettd mahdollinen tuleva
omistusoikeuden siirtyminen tulisi paremmin huomioitavaksi nykyisessa
vuokrasopimuksessa (kis. liite)

Sopimukseen tulisi vuokranantajalle kustannuksia koskeva kustannuskatto,
jonka ylimenevalta osalta Puljonki Oy vastaisi. Lisdksi, Mikali vuokralainen




haluaisi valttamattdomien toimenpiteiden yvhteydessa tehda kohteen tasoa
parantavia toimenpiteitd, vastaisi vuokralainen néaistd kustannuksista
lopullisesti _itse, ellei kohteen tasoa parantavat toimenpiteet ole
rakennusmaarayksen, viranomaisen maarayksen tai muun pakottavan syyn
takia tarpeellisia.

Juuan kunta toteaa, ettei kokouksessa 23.5.2022 § 246 ole mahdollistettu
edelld mainittua jarjestelyd vaan sopimusta tdsmentdma& muutos tulee
uudelleen alistaa kunnanhallituksen kasittelyyn.

Sindnsad sopimuksen tasmentamiselle ei ole taltd osin estetta, silla
periaatteellinen idea on edelleen sama: vuokranantajalle kuuluvia tai
kuuluneita investointikuluja siirretdan vuokralaisen vastuulla ja ellei
omistusoikeuden siirtoa saada tehtya, lopullinen maksaja maaraytyy
sopimuksen alkuperaisesta tarkoituksesta kasin.
Perusparannus/korjauskustannusten lopullinen maksaja maaraytyy sen
mukaan, toteutuuko osapuolten valinen kiinteiston maaraalan kauppa.

Ottaen kuitenkin huomioon sen, ettd vuokranantaja saa kohtuullista
vuokratuottoa edelleen siihen asti, kunnes kiinteiston kauppa on neuvoteltu
uudelleen ja saanut lainvoiman, kohtuullinen osa korjauskustannuksista jaa
edelleen vuokranantajan vastuulle. Tdma vuotuinen vuokranantajalle jaava
summa on sovittu 75 000 euroon, jonka ylimeneva osuus menee
vuokralaisen kustannettavaksi.

Kasilla olevassa asiassa tulee siis osapuolten valilla sopia niin, ettei mikali
omistusoikeuden siito toteutuisi ollenkaan pitkdn ajan kuluessa,
vuokranantaja kantaisi alkuperaisen ja jo vuonna 2001 solmitun sopimuksen
mukaisesti vastuussa kustannuksista.

Kunnalla ei ole varattuna investointirahaa teollisuusrakennuksen
perusparannuksiin ja ottaen huomioon sen, ettei teollisuusrakennukseen
tehty investointi ole kunnan paatoimialaa, on tarkoituksenmukaista edelleen
se, ettd vuokralainen, jolla on selkea intressi ostaa kohde, tekee tarvittavat
sijoitukset.

Koska vuokralaisen tarkoituksena on ostaa kiinteiston maaraala
rakennuksineen kunnalta, on tarkoituksenmukaista, ettd 22.11.2001 tehtyyn
vuokrasopimukseen tehdaan liite, jolla saatetaan voimaan muutos, joka on
voimassa siihen asti, kunnes mahdollinen kiinteiston kauppa astuu voimaan
osapuolten valilla. Jos kiinteistéon kauppaa ei saada tehtya, kunta maksaa
perusparannuskustannukset takaisin vuokralaiselle, mikad nykyisessa
vuokrasopimuksessa olisi joka tapauksessa paasaanto.

Muutoin perustelut ovat samat kuin 23.5.2022 § 247 kunnanhallituksen
lainvoimaisessa paatdoksessa: kunnan taloudellinen etu tukee tdmén
muutoksen tekemista. Ellei vuokrasopimuksen muutosta tehdéa, kunta
Joutuisi vuokrasopimuksen voimassa olevien ehtojen mukaisesti ottamaan
vastuulleen merkittavét korjauskustannukset. Téma ei ole
tarkoituksenmukaista ottaen huomioon sen, ettd kunnan tarkoituksena on
myyda méaéréala kiinteistésta silléa sijaitsevine rakennuksineen.

Asiasta paattdminen mahdollistaa kunnan  korjauskustannuksilta
valttymisen sekd tukee kunnan tavoitteita tulevaisuudessa tapahtuvan
Kiinteiston kauppaan liittyen.

Uusissa neuvotteluissa tulee huomioida IsHaO:n 3.11.2022 (dnro.
2448/2022) paatoksesta ilmenevat perusteet. Paatéksen mukaan myyjan on



huolehdittava kiinteiston osalta kuntotarkastuksen toimittamisesta ja lisaksi
tulee huomioida Euroopan unionin valtiotukea koskevat sdanndkset entista
tarkemmin.

Oikaisuvaatimuksen alainen kunnanhallituksen paatés 13.1.2023 (§ 13),
kuten sitd edeltdnyt kunnanhallituksen paatds 12.12.2022 (§ 365) koskee
vuokrasopimuksen ehtojen tasmentamista. Kuten jo aiempien paatdsten
esittelyissa ja perusteluissa on todettu, kyse ei siis ole oikaisuvaatimuksen
perusteluiden mukaisesti Kiinteistokaupasta, eika vuokrasopimusta
tasmentavassa liitteessa miltdan osin sovita kiinteistékaupasta.

Kyseisessad muutoksessa ei myoskaan lisatéa kunnan vastuita taikka muuteta
vuokrasopimuksen vastuita kunnan haitaksi. Vuokrasopimuksen
tdsmentamisessa sovitaan ainoastaan siita, etta syntyneet vuokrakohteen
perusparannus- ja korjauskustannukset pysyvat siirtymaajan vuokralaisella
myds siltd osin kuin ne kuuluisivat vuokrasopimuksen perusteella kunnalle.

Osapuolten lopullinen kustannusvastuuhan maarittyy vuokrasopimuksen
mukaisesti. Vuokranantajan vastuu takaisinmaksettavista kustannuksista
rajoittuu siten osapuolten valilld voimassaolevan vuokrasopimuksen
mukaiseen vuokranantajan vastuuseen ja sellaisten toimenpiteiden kulut,
jotka vuokrasopimuksen vastuunjaon perusteella kuuluvat lopullisesti
vuokralaiselle edelld mainitun perusteella, jaavat lopullisesti vuokralaisen
kannettavaksi.

Muutoksessa sovitaan myds teknisen kunnossapidon vuosikustannuksen
maksimimaarasta, josta kunta vastaa siirtymaaikana. Vuokrasopimuksen
tdsmennyksessa ei ole sovittu, etta kunta ottaa 800 000 euron vastuun
kustannuksista toisin kuin oikaisuvaatimuksen tekija vaittaa. Mikali
omistusoikeus olisi yha kunnalla siitymaajan jalkeen, kustannusten jako
tapahtuisi vuokrasopimusten vastuiden mukaisesti.

Kunnanhallitus ei siten ole ylittdnyt toimivaltaansa ja paatds ei ole kunnan
edunvastainen. Painvastoin silld rajataan kunnalle kuuluvia vastuita, ja
mikali muutosta ei tehtaisi, kiinteistokokonaisuuden osalta kustannuksille ei
olisi mitdan rajoitteita.

Kunnanvaltuustolle ei ole delegoitua tai lailla saadettya toimivaltaa kasilla
olevan asian suhteen. Asiaa ei kuitenkaan ole paatetty kunnanvaltuuston
tietdmatta, sillda kuntalain mukaisesti kunnanvaltuuston puheenjohtajisto on
ollut Iasna ja puheoikeudelle kunnanhallituksen kokouksessa, missa asia on
paatetty.

Tiivistettyna:

Vuokrasopimuksen tdsmentdmisessad sovitaan ainoastaan siita, etta
syntyneet vuokrakohteen perusparannus- ja korjauskustannukset pysyvat
siitymaajan vuokralaisella my6s siltd osin __kuin __ne kuuluisivat
vuokrasopimuksen perusteella kunnalle.

Muutoksessa sovitaan myods teknisen kunnossapidon vuosikustannuksen
maksimimaarasta, josta kunta vastaa siirtymaaikana. Vuokrasopimuksen
tdsmennyksessa ei ole sovittu, ettd kunta ottaa 800 000 euron vastuun
kustannuksista, kuten edelld selkeasti todetaan. Kunnanhallitus ei ole
ylittanyt toimivaltaansa, eika paatds ole kunnan edun vastainen.

Hallintosaannossa todetaan selvasti, ettd kunnanhallituksella on toimivalta
kiintedn omaisuuden, rakennusten ja huoneistojen vuokraamisesta,



Esittelija

Paatosehdotus

Perustelut

Sovellettavat saadokset

Paatos

luovuttamisesta ja yllapitoa koskevista asioista. Lisaksi kunnanhallituksella
on oikeus paattda sellaisenkin maksun suorittamisesta, joka on kuntaa
sitova ja kiireellisesti maksettava vaikka maararahaa ei olisi kaytettavissa.

Kiinteistékauppa on tasta asiasta erillinen ja sen osalta on todettava, etteivat
alkuperaiset, vuonna 2021 tehdyt hinta-arviot Puljongin
teollisuusrakennuksia koskien ole enaa relevantteja, silla yleinen
kustannustaso on noussut voimakkaasti ja etenkin rakennuksiin liittyvat
kulut ovat kasvaneet. Asian viivastyminen on siten todennadkoisesti
aiheuttanut suoraa taloudellista vahinkoa.

Kunnan etu puoltaa jopa aiempaa enemman rakennuksista luopumista
kasvavista kuluista ja vastuista johtuen, varsinkaan kun kyse ei ole kunnan
lakisaateisten tehtavien hoidosta.

Kunta pyytdd Suomen Kuntaliitolta lausuntoa siltd osin kun kyse on
kuntalaissa saadetyn 130 §:n soveltamisesta kiinteistdkaupasta.

Paatoksen liitteena asian ratkaisemiseksi oleelliset asiakirjat.
Kunnanjohtaja Tanskanen Henri

Esitan kunnanhallitukselle, etta

1. Asia otetaan ylimaaraisena kasittelyyn

2. Oikaisuvaatimus hylataan

Edella esitetyt sekd aiemmin kunnanhallituksen 12.12.2022 (§ 365) ja
13.1.2023 (§ 13) perusteluissa esitetyt.

Hallintolaki 49 g §, hallintolain 50 §:n 1 momentin 3 kohta,

Juuan hallintosdannén 5 luvun 2 §:n 2 momentin 8 ja 10 kohta, 17 luvun 16
§ja 10 luvun 4 §:n 2 momentti.

Kuntalain sovellettavat sdannokset oikaisuvaatimuksen kasittelya koskien.

Kai liskola poistui yleislausekejaavina kokouksesta tdman asian kasittelyn
ajaksi.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



