Taitokartano-kiinteiston asettaminen myyntiin

Kunnanhallitus 09.10.2023 § 184

Valmistelija

Asian tausta

Kuntarakennepalveluiden johtaja Timo M&ttonen

Juuan kunnanvaltuusto on asettanut kiinteistdstrategian kuntaan vuosille
2019-2028. Kunnanhallitus on noudattanut valtuuston asettamaa
Kiinteistostrategiaa ja kiinteistdjen maaraa seka kiinteistoihin liittyvia riskeja
on saatu merkittavasti vahenemaan viimeisen kolmen vuoden aikana.
Kunnan kirjanpidosta ovat poistuneet esimerkiksi ns. Keltainen koulu,
Punainen koulu, kolme kylakoulua, Vepsajoentien kohteet (Puljonki Oy) ja
useita muita kohteita.

Prioriteettilistalla korkeimpana ovat ne rakennukset, jotka ovat merkitty
punaisella kiinteistostrategiaan. Strategian selitysosassa "Punaisen luokan
rakennukset ovat huonokuntoisia tai pitkdn aikavélin tarkastelussa
tarpeettomia kunnalle”. Yleisesti ottaen kunnan omistama rakennuskanta
on pitkalti vanhaa ja riskit suuria.

Yksi tallaisista kohteista on Taitokartano, joka sijaitsee Juuan kirkonkylassa
osoitteessa Vanhatie 14. Rakennus on vuonna 1881 rakennettu
kaksikerroksinen hirsirakennus, jota on peruskorjattu asiakirjojen mukaan
1960-luvulla. Rakennuksen pohjapinta-ala on n. 270 m?2. Alakerran
huoneistoala on n. 220 m?ja ylakerran n. 180 mZ.

Taitokartano sijaitsee Puu-Juuassa kirkonkylan asemakaava-alueella,
yleisten rakennusten Kkorttelialueella (YL-1). Taitokartano on suojeltu
rakennus (sr-2). Rakennusta ei saa purkaa.

Korostettakoon, ettd rakennuksessa on huomattavia korjaustarpeita.

Muun muassa alapohjarakenne tulisi uusia koko rakennuksen alalta.
Paikallisilta rakennusalan yrittdjiltd on kysytty alustavia kustannusarvioita
alapohjan uusimiseksi. Kustannusarvio on noin 150 000 euroa.

Myds julkisivupanelointi on alaosiltaan paikoittain lahovaurioitunutta. Taman
korjaaminen vaatii useiden kymmenien tuhansien eurojen panostuksen.

Panelointia ja julkisivurakenteita tulisi uusia ja maalata.

Pelkastaan naiden korjaustarpeiden kustannusarvio on yli 200 000 euroa.
Edellinen kuntoraportti on lahes 10 vuotta vanha, joten kaikkia
rakennukseen koituvia kustannuksia ei voida tdssa vaiheessa arvioida.

Merkittdvia kustannuksia rakennukseen ei voida tehda. Strategiassa on
tarkoitus pienentad Juuan kunnan omistamaa suurta rakennusten maaraa
ja tiivistda niiden kayttdastetta.

Yksi vaihtoehto olisi purkaa rakennus, mutta se ei ole mahdollinen
suojelumerkinnastd johtuen. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja
muutostdiden seka kayttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, etta
rakennuksen historiallisesti arvokas tai kyldkuvan kannalta merkittava
luonne ja ominaispiirteet sailyvat. Kohdetta koskevasta suunnitelmasta tulee
pyytdd museoviranomaisen lausunto.



Koska purkaminen ei ole vaihtoehto, jaljelld olevat vaihtoehdot ovat
nykytilanteen sailyttdminen tai myynti kunnan kiinteistdosakeyhtidlle tai
ulkopuoliselle.

Kohde on siten erittain haastava kunnan toiminnan kannalta. Taitokartanon
tiloissa toimii useita pienyrittdjia, joiden kanssa yhteistyd on ollut hyvaa.
Yrittdjat ovat tuoneet esiin huolensa siitd, mitd tapahtuu, jos kohde
myydaan.

Mikali nykytilanne kuitenkin sailyy, kunnan tulee toteuttaa korjaukset ja
maaritella vuokrat uudelleen. Kuntalaissa sdadetaan, ettd Kunnan toimiessa
kuntalain 127 §:ssd tarkoitetuissa tapauksissa Kilpailutilanteessa
markkinoilla sen on hinnoiteltava toimintansa markkinaperusteisesti.

Edelld mainittu pykald koskee mikali kunnalla ei ole yhtidmuodossa
toimintaa. Kuitenkin kuntalain 126 §:ssd saadetaan lisaksi toiminnan
yhtidittamisvelvoitteesta. Mikali remonttikustannukset jyvitetdan vuokriin,
kyse on niin merkittavasta toiminnasta, ettei lain vahaisyyssaanndksia voida
soveltaa. Toiminta olisi yhtiGitettdva ja vuokrat vahintddn asetettava
markkinaehtoisiksi.

Kunnan on noudatettava lainsdadantda, kuten perustuslaissa saadetaan.

Kunnan toiminnan kannalta selkeasti tarkoituksenmukaisin vaihtoehto olisi,
mikali  omistettavaa  KiinteistOkantaa  olisi  niin  vahan, ettei
kiinteistbosakeyhtiota tarvitsisi perustaa. Osakeyhtion perustaminen vaatii
resursseja ja yllapitaminen maksaa. Kaikki nuo kustannukset tulisi peria
vuokralaisilta taysimaaraisesti.

Lisaksi, mikali huonokuntoiset ja kallita remontteja vaativat rakennukset
siirrettaisiin osakeyhtioon, sen tulisi ottaa niistd aiheutuvat kustannukset
vastatakseen. Osakeyhtidlain mukaan osakeyhtion tehtdvana on tuottaa
voittoa, joten nykyiset vuokratulot tulisi moninkertaistaa, jotta osakeyhtio
voisi kattaa remonteista aiheutuvat kustannukset ja tuottaa voittoa. Toisin
sanoen useiden satojen tuhansien eurojen remonttikustannukset tulisi peria
vuokralaisilta.

Yhtioittaminen ei siten ole todellinen vaihtoehto Taitokartanon rakennuksen
osalta.

Paras ja kaytdannoéssa katsoen ainoa vaihtoehto olisikin, mikali kohteen
omistaisi esimerkiksi jokin nykyisista vuokralaisista, vuokralaiset yhdessa tai
kolmas taho.

Muutoin kohteesta:

Rakennus sijaitsee Juuan kunnan omistamalla Sarkkala Il (176-403-120-9)
kiinteistélla. Pihapiirissa sijaitsee my6s vanha ulkorakennus, joka on
toiminut varastona. Rakennuksia myydessa, tulee niille lohkoa Sarkkala Il
tilasta oma tontti noin 2600 m?2. (Liite 1)

Taitokartano rakennus sisaltda seuraavat liittymat. Sahkaoliittyma (n.270€),
vesi- ja jatevesiliittyma (n.7 000€) ja kaukolampdliittyma (n.8 800€).



Esittelija

Paatosehdotus

Perustelut
Sovellettavat sdadokset

Paatos

Rakennus on toiminut mm. Juuan kunnan kunnantalona ennen uuden
valmistumista.

Kunnanjohtaja Tanskanen Henri

Esitan, ettd kunnanhallitus asettaa edella mainitun kohteen myyntiin
kunnanvaltuuston asettaman kiinteistdstrategian mukaisesti ja asettaa
pohjahinnan.

Edella mainitut.
Edella mainitut.
Kunnanjohtaja muutti paatdsesitystadan seuraavasti:

Esitan kunnanhallitukselle, etta kunta varaa kuulemistilaisuuden vanhan
kunnantalon eli Taitokartanon tiloissa toimiville yrittdjille ja siirtda myyntia
koskevaa paatdstaan.

Taitokartanon yrittajien 9.10.2023 klo 15.10 kunnanhallituksen
puheenjohtajalle toimittama vetoomus kaytiin 1&pi kokouksessa.

Kunnanhallitus hyvaksyi kunnanjohtajan muutetun paatdsesityksen
yksimielisesti.

Pykalan kasittelyn aikana kokouksessa oli lasna kuntarakennepalveluiden
johtaja Timo Métténen, tilapalvelupaallikkd Kati Heinonen ja
elinvoimavastaava Antti Asikainen.

Muutosehdotuksen perustelut

Taitokartanossa vuokralla toimivilta yrittgjilta on tullut palautetta siita, etta
kunnan tulee kuulla heita asiaan liittyen. Kunnan nakékulmasta kuulemiseen
ei ole estetta, silld asian ratkaiseminen on viipynyt, eika vahainen viivastys
ole suhteetonta asian laatuun nahden.

Asia tulee kuitenkin kasitelld ilman aiheetonta viivytysta, silla vuosittainen
tappio Taitokartanon yllapidosta vuokrien jalkeen on noin 6000 euroa ja
korjausvelka on kasvanut vuosi vuodelta. Vuosien 2013-2022 valisena
aikana vuokraustoiminta on ollut 59 410 euroa tappiollinen.

Kunta on lisdksi sitoutunut Pohjois-Karjalan yrittdjyyskuntana siihen, ettei
sen toiminta vaarista markkinoita.

Kuntalain 126 §:ssd saadetdankin, ettd kunnan on annettava
kilpailutilanteessa tehtava toiminta yhtiolle. Edelleen saman lain 128 §:ssa
saadetaan, ettd kunnan toimiessa 127 §:ssa tarkoitetuissa tapauksissa
kilpailutilanteessa markkinoilla sen on hinnoiteltava toimintansa
markkinaperusteisesti. Nain ei ole, mikali toiminta on tappiollista vuodesta
toiseen. Kaytannossa katsoen yllapitokulujen ja vuokrien valinen erotus on
katettu kunnan muusta toiminnasta.

Kunnanvaltuusto on paattanyt vuonna 2018, etta kunnan kiinteistdjen osalta
tulee noudattaa Kiinteistostrategiaa 2019-2028. Kiinteistdstrategia on
edelleen voimassa, ja ohjaa seka viranhaltijoiden etta toimielinten ratkaisuja.
Vuoteen 2029 asti ulottuvaksi visioksi valtuusto on asettanut, ettd Juuan



kunnalla on perustoimintansa toteuttamiseksi terveellisia, turvallisia,
kustannustehokkaita, ymparistonakdkohdat huomioivia ja kayttajien
tarpeisiin vastaavia tiloja, jotka ovat elinkaari- ja energiatehokkaita.

Strategian mukaisesti kiinteistdmassaa pyritdan jarkevoittamaan strategian
mukaisilla toimenpiteilld, jolloin tulevaisuudessa tilankayttd tehostuu ja ndin
pystytddn toimimaan pienemmilld resursseilla seka taloudellisesti
tehokkaammin.

Kiinteistostrategia lahtee siitd, ettd kiinteistot, jotka eivat ole kaytdltaan,
sijainniltaan tai kunnoltaan tarkoituksenmukaisia, pyritdan myymaan. Mikali
myynti ei tapahdu, kunnan tulee yhtidittdd toiminta. Yleisesti ottaen
yhtidittdminen  on  tarkoituksenmukainen  toimenpide  ainoastaan
hyvakuntoisten ja riskittdomien kohteiden kanssa ja jossa vuokratuotto on
hyvalla tasolla.

Yhtidittdmiseen liittyy omat haasteensa ja prosessinsa, joka yleisesti menee
seuraavasti:

1. Kunnan tulisi ensin perustaa uusi yhtid, palkata toimitusjohtaja,
hallitus ja jarjestaa erillinen kirjanpito, tilintarkastus seka tehda muut
tarvittavat toimenpiteet.
2. Kunnan tulisi myyda Taitokartano yhtidlle ja joka tekisi
pakolliset investoinnit. Tasearvo on 0 euroa, joten myyntivoittoa kunta ei
saisi.
3. Koska osakeyhtidlain mukaan yhtion tavoite on tuottaa voittoa,
sen tulisi peria edelld mainittu summat kaikilta vuokralaisilta. Koska
vuokralaisia ei ole paljon, jokaisen vuokrakustannukset nousivat
nykytilanteeseen nahden merkittavasti.

Riski onkin, ettd vuokratasot nousisivat liikaa yritysten
maksukykyyn nahden. Yhti6 tuottaisikin mahdollisesti tappiota, joten kunnan
tulisi omilla toimenpiteilla padomittaa sita, jotta se ei tekisi konkurssia.

Perustettavan osakeyhtion tulisi siis kattaa kaikki aiheutuneet kulut seka
varautua investointeihin. Uusi kuntotarkastusraportti olisi pakollista laatia,
silla edellinen on kahdeksan vuotta vanha, taman perusteella laatia
tarkemmat remontointisuunnitelmat sekd tehda investointimaararahojen
varaaminen. Arviolta tahan menisi rahaa noin 400 000-500 000 euroa.

Mikali kunnan omistama yhtidé aloittaisi suuret remontit, yrittjien taytyisi
muuttaa noin vuodeksi remonttien tieltd. Kaytdnndssa katsoen koko talo
tulisi uusia. Taman jalkeen vuokratasot tulisi tarkastaa uudelleen.

Naiden syiden takia on vahvasti perusteltua, ettd kohde tulisi yrittda
ensimmaiseksi myyda avoimen tarjouskilpailun perusteella. Naista seikoista
ja tiloissa toimivien yrittdjien investointihalukkuudesta on kuitenkin syyta
kayda ensin keskustelu.

Kunnanhallitus 12.02.2024 § 28 Julkinen

321/02.07.00/2023
Valmistelija

Asian tausta

Kuntarakennepalveluiden johtaja Métténen Timo

Juuan kunnan kiinteistostrategiassa 2019-2028 linjataan, ettd kunnalla on
perustoimintansa toteuttamiseksi terveellisia, turvallisia,



Esittelija

kustannustehokkaita, ymparistonakokohdat huomioivia ja kayttdjien
tarpeisiin vastaavia tiloja, jotka ovat elinkaari- ja energiatehokkaita.

KiinteistOstrategia sisaltdd katsauksen nykytilaan sekd nakemyksen
kymmenen vuoden ajanjaksolle.

Kunnanhallitus on noudattanut valtuuston asettamaa kiinteistdstrategiaa ja
Kiinteistjen maaraa seka kiinteistoihin liittyvia riskeja on saatu merkittavasti
vahenemaan viimeisen kolmen vuoden aikana.

Ne rakennukset ja Kkiinteistot, jotka eivat palvele lakisaateisten
perustoimintojen tukemista, pyritdan poistamaan kunnan taseesta.

Ensisijainen keino on myyminen.

Yksi tallainen kohde on Juuan kunnan vanha kunnantalo, joka tunnetaan
nykyisin Taitokartanona. Taitokartano on osa kiinteistokokonaisuutta.

Kunnanhallitus on kasitellyt kohteen tietoja kattavasti ratkaisussaan
9.10.2023. Kasilld oleva pykald on jatkokasittelyd aiempaan pykalaan ja
taydentaa siina mainittuja perusteluja.

Kohteen tulevaisuuden osalta eri vaihtoehtoja on kasitelty tuossa
yhteydessa. Kohteen myyntia paatettiin tuolloin lykata ja jarjestaa
Taitokartanon tiloissa toimii yrittgjille kuulemistilaisuus 22.11.2023.

Kuulemistilaisuuden jalkeen kunnanhallitus p&atti kiinteistostrategiaa ja
rakennuksen myyntia koskevassa katsauksessaan jatkaa Taitokartanon
myynnin valmistelua. Keskeisena perusteluina asialla on aiemmin esilla
olleet seikat sen suhteen, ettei kunta voi tehda nykyisessa taloustilanteessa
rakennukseen investointeja ja sen tulisi  muutoinkin  edistda
kiinteistéstrategiaa niin, ettd kunnan hallussa olisi vain sen omaan
perustoimintaan  tarvittavia rakennuksia. Lisdksi liikehuoneistojen
vuokraustoiminta tulisi yhtiéittda kuntalain nojalla.

Nain ollen Taitokartano tulisi kiinteistOstrategian mukaisesti pyrkia
myymaan. Samalla kKiinteistolld sijaitsee my0ds erillinen rakennus, jonka
nykyinen kayttotarkoitus on kylmavarasto.

Rakennukset sijaitsevat Juuan kunnan omistamalla Sarkkala 1l (176-403-
120-9) kiinteistolla. Rakennuksia myydessa tulee niille lohkoa oma tontti
pinta-alaltaan noin 2 500 m2.

Tontin arvo (aluehinta 6,59 €/m?) on 16 475,00 euroa. Kartta on paatdksen
litteena.

Kiinteistd sisaltdd seuraavat liittymat. Sahkolittyma (270,00 €), ja
kaukolampdliittyma (4 487,00€). Vesihuoltolaitoksen liittyma on tehty ennen
vuotta 2004 ja se arvoa ei ole taseessa. Vesihuoltolaitoksen (vesi ja jatevesi)
littyman paivan arvo on n. 4 900,00€. Rakennuksella ei ole tasearvoa.

Rakennuksessa on huomattavia korjaustarpeita. Asiaa on kasitelty
kunnanhallituksessa 09.10.2023 § 184.

Kunnanjohtaja Tanskanen Henri



Paatosehdotus

Perustelut
Sovellettavat saadokset

Paatos

Esitan, ettd kunnanhallitus asettaa Taitokartanon kiinteistokokonaisuuteen
kuuluvat kaksi rakennusta ja tontin julkiseen tarjouskilpailuun seka asettaa
pohjahinnan. Kunnalla on oikeus hyvaksya tai hylata ostotarjous.

Edella esitetyt.

Kuntalain 39 § ja hallintosdanndn kirjaukset kiinteistdjen myyntia koskien.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin ja kunnanhallitus asetti pohjahinnaksi
50 000 euroa.



