VASTINE PURKAMISLUPAHAKEMUKSEN JOHDOSTA ANNETTUUN JUUAN
KUNNAN LAUSUNTOON
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Purkamislupahakemus / Kiinteistd Oy Kolinportti, asiointitunnus LP-176-
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1. Purkamista koskeva lupahakemus ja siihen annettu Juuan kunnan lausunto
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Kiinteisté Oy Kolinportti (Kiinteistdyhtid) on 29.10.2024 jattdnyt Juuan
kunnan rakennus-valvontaan hakemuksen kiinteistolla 176-401-4-90
sijaitsevan  niin  sanotun  Kolinportin  liikenneasemarakennuksen
purkamiseksi.

Purkamislupaa koskevan hakemuksen johdosta lausunnon tai palautteen
ovat aiemmin antaneet usean alueella sijaitsevan kiinteistén omistaja tai
asukas, Pohjois-Karjalan maakuntaliitto, Pohjois-Karjalan ELY-keskus,
Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo, Pohjois-Karjalan pelastuslaitos
seka Suomen Arkkitehtiliitto SAFA. Kiinteistoyhtid on antanut naihin
12.12.2024 paivatyn vastineensa.

Taman jalkeen Juuan kunta kunnanhallitus puhevaltaa kdyttden on antanut
purkamisluvasta lausunnon, johon Kiinteistd6 Oy Kolinportti antaa
vastineensa tassa. Kiinteistoyhtié pyrkii valttdm&an tarpeetonta aiemman
vastineensa toistoa tdssa vastineessa, mutta viittaa aiempaan vastineeseen
tarpeellisilta osin.

Kolinportin vastineessa otetaan erityisesti kantaa jéljempé&na tarkennetuin
perustein ja tarkemmalla tavalla seuraaviin seikkoihin:

- Korjauskustannuksia koskevan kunnan teettdman laskelman ja toisaalta
Kiinteistoyhtion laskelman erot johtuvat ennen kaikkea siita, ettd ne
pyrkivat vastaamaan eri tarkoituksiin. Kiinteistoyhtion laskelma perustuu
sellaiseen korjauslaajuuteen, jolla rakennuksen terveellinen, turvallinen
ja taloudellisesti - yllapitokulut huomioiden - tarkoituksenmukainen
kaytto turvataan pitkalle tulevaisuuteen. Kunnan teettdmassa
laskelmassa léahestymistapa on sen sijaan paljon suppeampi
korjaaminen.

- Kiinteistoyhti6 ei ole asettanut kiinteiston myynnille muita kuin
valttamattémia, rakennuksen tosiasialliseen korjaus- ja uusimistarpeen
vastattavaksi ottamiseen liittyvat ehdot. Kiinteiston myynti ei ole estynyt
omistajan asettamien ehtojen, vaan rakennuksen tosiasiallisen kunnon
ja korkeiden yllapitokustannusten vuoksi.

- Rakennuksella ei ole sellaisia suojeluarvoja, joita ei olisi purkamisen
estavan suojelun kannalta jo arvioitu riittavasti. Rakennuksella ei ole
purkamisen estavia suojeluarvoja.
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2. Kaavamerkinnat ja suojeluarvot

Kunta on lausunnossaan viitannut tai ottanut esiin seuraavat elementit
Kolinportin rakennuksen suojeluarvoihin liittyen:

- Rakennuksessa ei ole kyse pelkésta huoltoasemasta, vaan se toimii
laajasti palvelujen tuottajana keskeisen liikennevirran aarella.

- Kolinportin arkkitehtoninen ja maisemallinen arvo on tuotu esiin paitsi
useissa julkaisuissa my6s voimassa olevissa kaavoissa;
maakuntakaavassa merkinnalla ma/km (maakunnallisesti merkittava
rakennetun kulttuuriympariston kohde) ja osayleiskaavassa merkinnalla
kh (rakennushistoriallisesti, historiallisesti tai taajamakuvan kannalta
arvokas rakennus)

Edella mainittujen perusteiden osalta Kiinteistdyhtid viittaa aiemmin
antamaansa vastineeseen ja toteaa tiivistetysti ensinndkin, etta
purkamisluvan  myontadmisedellytyksissa tulee pitaytyd puhtaassa
oikeusharkinnassa eika arviointiin tule sekoittaa muita perusteita kuin lain
mukaisia elementteja. Kiinteistoyhti®é on todennut jo aiemmin, etteivét
esimerkiksi palvelujen tuottamiseen liittyvat ndkokohdat ole lain mukaisia
arvioinnissa huomioitavia seikkoja eikd tallaisille siten voida antaa tilaa
lupaharkinnassa.

Kolinportin arkkitehtonisesta ja maisemallisesta arvosta on niin ik&an
lausuttu jo edellisessé vastineessa.

On kiistatonta, ettd Kolinporttia koskien on suojeluarvoihin viittaavat
kaavamerkinnat paitsi maakuntakaavassa, myds osayleiskaavassa. Kyse ei
ole kuitenkaan rakennussuojelumerkinndistd, eivatkd nadma merkinnat
itsessaan  rajoita  rakennuksen  purkamista. Vireilla  olevassa
asemakaavoituksessa ei ole myoskaan paadytty rakennuksen purkamista
estavaan suojelumerkintddn eik&d suojeluarvon tarkempaa tutkimista tai
selvittAmista verrattuna osayleiskaavaan ole tehty.
Asemakaavaluonnoksessa on pdadytty merkintdan, jonka mukaan
rakennuksen ominaispiirteet on pyrittdva mahdollisuuksien mukaan
sailyttAmaan korjaus- ja muutostdissa ja rakennuksen suojeluarvojen osalta
on tukeuduttu samaan aineistoon kuin yleiskaavassa. Tiedossa on ollut
myo6s erilaiset maininnat arkkitehtonisissa julkaisuissa ja vastaavissa.
Naiden suojeluarvoa indikoivien seikkojen perusteella on kuitenkin paadytty
kunnan asemakaavaa koskevassa harkintavallassa ainoastaan edella
mainittuun, purkamisen sallivaan, kaavamerkintddn. Kolinporttiin ei siten liity
sellaisia suojeluarvoa indikoivia seikkoja, joita ei siis olisi jo tutkittu ja joiden
perusteella ei olisi jo tehty ratkaisuja. Siten purkamisluvan myontaminen ei
merkitsisi mink&an viela selvittamattoman / tutkimattoman rakennettuun
ymparistéon liittyvan arvon havittAmista.

3. Kiinteistoyhtion  korjauskustannusarvio ja kunnan teettamd  selvitys
korjauskustannuksista

Useissa aiemmin annetuissa lausunnoissa on kyseenalaistettu
Kiinteistdyhtion teettdmé korjauskustannusarvio. Kiinteistoyhtié on aiemmin
todennut, ettd noin 3,7 Me kustannusarvio (korjauskustannusarvio-raportti
18.10.2024) kattaa kohteen korjaukset riittavan laajasti asianmukaista,
turvallista, terveellistd ja taloudellista rakennusta ajatellen. Kyse on siten
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sellaisista kustannuksista, joilla aidosti turvattaisiin rakennuksen kaytto
jatkossakin. Sen sijaan korjaustarvekatselmus-raportin  (15.8.2024)
mukainen kustannusarvio (517 000 euroa,) kattaa vain kriittiset toimenpiteet.
Suojeluarvon osalta arvioinnissa tulee pitaytya sellaisissa toimenpiteissa ja
niiden kustannuksissa, jotka ovat tarpeen rakennuksen pitkaikaiselle
sailymiselle jatkossakin eli tdssa tapauksessa 18.10.2024 mukaisessa
kustannusarviossa.

Juuan kunta on puolestaan teettanyt edella mainitun
korjaustarvekatselmusraportin (15.8.2024) pohjalta tavoitehintalaskelman
(Protiimi Qy), johon kunta lausunnossaan vetoaa ja katsoo sen osoittavan,
ettd Kiinteistoyhtion kustannusarvio on eraissd aiemmin annetuissa
lausunnoissa todetulla tavalla ylimoitettu.

Tavoitehintalaskelma on tehty samalla ohjelmalla kuin Kiinteistdyhtion
tavoitehintalaskelma (18.10.2024).

Kiinteistoyhtion ymmarryksen mukaan kunnan laskelman taustatytné ei ole
kayty paikan paalla katselmoimassa kohdetta, vaan se perustuu pelkastédan
Kiinteistoyhtion itsensa teettdmddn korjaustarvekatselmuksen raporttiin.
Kiinteistoyhtion laskelman taustalla on sen sijaan asianmukaisesti kohteen
katselmointi ja tietysti kohteen parhaiten tuntevien eli Kiinteistdyhtion
edustajilta ja osakkailta saatu tieto. TAma tulee ottaa huomioon Protiimin
laskelmaa arvioidessa.

Liséksi Protiimin arviosta on jatetty uudiskohteen laskelma pois, mik&
heikentaa sen vertailukelpoisuutta. Korjausohjelmasta on voitu jattdd pois
toimenpiteita, kuten salaojitus, joka taas on mukana uudiskohteessa, jolloin
korjausaste nayttaa todellista pienemmalta. Protiimin laskelman mukainen
korjausaste ei kuvaa todellisuutta, jos uudiskohteessa olevia rakenneosia on
jatetty pois korjauskohteesta.

Edelleen Protiimin laskelman osalta on epdvarmaa, mitd toimenpiteita siihen
on laskettu mukaan ja siten my6s millaiseen tietoon tai ratkaisuihin
perustuen laskelma on tehty. Laskelmasta itsestdén tama ei selvia.

Kiinteistdyhtion laskelmaa varten on puolestaan tehty selkeat perustellut ja
yksilolliset ratkaisut laskelman pohjaksi valituista toimenpiteista.
Kiinteistoyhtion laskelmaan on laadittu my6s sanallinen selvitys, josta
iimenee laskelmassa huomioidut toimenpiteet. Koska téllaista ei ole
Protiimin laskelmassa, on epaselvdd, mistd ero johtuu. Kiinteistdyhtion
tulkinnan mukaan kyse saattaa olla kuitenkin seuraavista tekijoista:

Rakennuttajakustannukset
- Suunnittelu- ja tutkimuskuluissa on 142 000 euron ero.

0 Kohde on lausuntojen mukaan arkkitehtonisesti merkittava, mika
lisda suunnittelun haastavuutta ja kustannuksia. Tama on huomioitu
Kiinteistdyhtion laskelmassa.

0 Liséaksi Kiinteistoyhti6 ~on  huomioinut ndissd  kuluissa
energiakorjausten erilaisia selvityksia ja suunnittelua.

0 Kohde on rakenteiltaan ja muodoltaan poikkeuksellinen, mika lisaa
suunnittelun tydmaaraa ja siten kustannuksia
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- Arkkitehtonisesti hyvin poikkeavan ja monimutkaisen kohteen
rakennuttaminen sek& tyOmaa-aikainen laadunvalvonta on my6s
tavanomaista korjaushanketta kalliimpi

- Edella mainituista  huolimatta  Kiinteistdyhtitn laskelmassa
rakennuttajan kustannukset on laskettu ohjelmiston oletuksilla, eika
kustannuksia olla nostettu. Protiimin laskelmassa
rakennuttajakustannusten perustana olevaa prosenttiosuutta hankkeen
kokonaishinnasta on ilmeisesti laskettu alaspéin jostakin syysta.

Rakennustekniset tyot

- Protiimin arviossa aluet6ihin on laskettu 77 000 euroa, Kiinteistoyhtitn
arviossa 93 000 euroa. Kiinteistoyhtion arvio siséltadd piha-alueen ja
asfaltoinnin uusimista.

- Protiimin laskelmassa ei ole lainkaan rakennuksen maatoita,
Kiinteistoyhtion laskelmassa naille on laskettu 69 000 euroa, joka
siséltdd salaojituksen ja sen vaatimat kaivuu- ja tayttotyot. limeisesti
Protiimin laskelmassa on jatetty salaojitus pois. Uudiskohteessa on
todennékdisesti huomioitu salaogjitus ja sen jattdminen pois
korjauksessa vaaristdd korjausastetta. Ilmeisesti tasta syysta
uudiskohteen laskelma on jatetty pois.

- Perustukset ja kellarin erikoisrakenteet Protiimin laskelmassa ovat alle
1 000 euroa, Kiinteistoyhtion laskelmassa ndille on laskettu 127 000
euroa

- Runko- ja vesikattorakenteissa eroa on 80 000 euroa. Hinnasta
paatellen Protiimin laskelmassa on laskettu vain vesikattojen uusinnat,
Kiinteist6-yhtion laskelmassa on huomioitu vesikatteiden lisaksi rungon
lisdlammoneristamistd osana energiakorjausta. Lisdksi Kiinteistoyhtion
laskelmassa on huomioitu julkisivun vaurioiden korjaus ja
huoltomaalaus.

- Taydentavissd rakenteissa kustannuseroa on 216 000 euroa.
Kiinteistéyhtion laskelmassa on huomioitu taltd osin julkisivun
lampolasielementtien korjaus osana energiakorjausta sek& muiden
ikkunoiden ja ovien uusimista.

- Sisapuolisten pintarakenteiden osalta Protiimin laskelman kustannus on
259 000 euroa Kiinteistdyhtion laskeman kustannuksen ollessa 469 000
euroa. Kiinteistoyhtion laskelmassa on huomioitu seiné- ja kattopintojen
uusiminen sisapuolelta tehtavan lisdlAmmoneristyksen vuoksi, mika
nostaa kustannuksia.

- Protiimin laskelmassa kalusteet, varusteet ja laitteet on laskettu olevan
58 000 euroa, Kiinteistoyhtion laskelmassa 114 000 euroa.
Kiinteistéyhtion laskelmassa on huomioitu ammattikeittion kalusteet,
kylmi6iden uusinnan sek& ravintolan kalustuksen (tiski), joiden
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kustannus itsessdan on jo lahes 100 000 euroa. Loput koostuvat [&hinn&a
markatilojen kalusteista.

- Tybmaan kaytto- ja yhteiskustannusten (sisaltden esimerkiksi
tydmaatekniikan, sosiaalitilat, kontin, vuokrattavat laitteet ja koneet) ero
on 183000 euroa. Kiinteistoyhtion laskelmassa on huomioitu
laajempien korjaustdiden ja pidemman tydmaan keston perusteella
korkeammat kustannukset. Korjattavia rakenteita on myds enemman,
joka nostaa vuokrakaluston kustannuksia.

- Kiinteistoyhtién laskelmassa on huomioitu LVI- ja sdhkéjarjestelman
uusiminen. Laskentaohjelmisto huomioi naiden suorittamiseksi
valttamattémia rakennustekniikan aput6itd (kuten reikien, aukkojen ja
l&pivientien teko, roilotukset ym) rakennusteknisiin toihin.

LVI-tyot

- Protiimin laskelmassa yhteensd 297 000 euroa ja Kiinteistoyhtion
laskelmassa 770 000 euroa

- Kuten korjaustarvekatselmoinnin litteena olevassa
kayttoikalaskelmassa on esitetty, vesi- ja viemarijarjestelma on ylittanyt
tai ylittamassa teknisen kayttoikansa. Myos toistuvat vesivuodot kielivét
teknisen kayttdian ylityksesta. Kiinteistoyhtion laskelmassa on tdman
vuoksi huomioitu perusparannuksen yhteydessa LVI-jarjestelman
uusinta.

- Lammityslaitteiden osalta Protiimin laskelman kustannus on 48 000
euroa ja Kiinteistoyhtibn osalta 129 00 euroa. Kiinteistoyhtion
laskelmassa on huomioitu l&mmitysmuodon uusiminen, jossa
ilmaldmmityksestd vaihdetaan energiatehokkaampaan ratkaisuun.
Liséksi, kun rakennuksen nykyiset ilmalammityskoneet ovat yhti6lla
leasing-sopimuksella, on laskelmassa huomioitu uusien laitteiden
hankinta.

- Vesi- ja viemaritoihin on Protiimin laskelmassa huomioitu 49 000 euroa,
Kiinteistéyhtion  laskelmassa 169 000 euroa. Kiinteistdyhtitn
laskelmassa on huomioitu jarjestelm&n uusiminen.

- llmanvaihtotdihin arvioitu kustannus on Kiinteistéyhtion laskelmassa
290 000 euroa Pratiimin arvion ollessa 134 000 euroa. Kiinteistoyhtion
laskelmassa on huomioitu lammitysmuodon vaihdon yhteydessa
ilmanvaihtokanaviston muutoksia seka iv-koneen uusiminen.

- Edella mainituissa kustannuserissa olevat merkittavat erot muodostavat
my6s muiden putkitiden ja muiden iv-tdiden kustannuseron naiden
muodostuessa laskennallisesti edellisten pohjalta.
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Sahkotyst

- Korjaustarvekatselmoinnin liitteena olevassa kayttoikalaskelmassa
nakyy, ettd sahkojarjestelmé on kokonaisuudessaan ylittdnyt teknisen
kayttoikansa. Kiinteistoyhtion laskelmassa laskettu sahkojarjestelman
taydellinen uusiminen  jarjestelmén  oletuksilla  ja  tilojen
kayttotarkoituksen mukaisella s&hkoistykselld ja valaistuksella.

- Valaistuksen osalta Protiimin kustannusarvio on 195000 euroa ja
Kiinteistéyhtion 309 000 euroa. Kiinteistdyhtion laskelmaan siséltyy
valaisimien ja johtojen uusiminen ja liséksi laskelmassa on huomioitu,
ettd kohteen korkeus ja arkkitehtuurisuus lisad osassa tiloista
vaatimuksia valaistukselle ja siten kasvattaa kustannuksia.

- Sahkon jakelun osalta Kiinteistoyhtion laskelmassa kustannukseksi on
arvioitu 11 000 euroa, Protiimin arviossa 4 000 euroa. Kiinteistéyhtion
laskelmassa on huomioitu sdhkdnjaon uusinta roilotuksineen,
aukotuksineen yms.

- Sahkokeskusten osalta Kiinteistoyhtion laskelmassa kustannukseksi on
arvioitu 35 000 euroa, Protiimin arviossa 10 000 euroa. Kiinteistoyhtion
arviossa on huomioitu keskusten ja nousujohtojen uusiminen.

- Muun sdhkén kustannukset Protiimin laskelmassa ovat 81 000 euroa ja
Kiinteistéyhtion 168 000 euroa. Kiinteistoyhtion laskelmassa on
huomioitu esimerkiksi keittibn vaatimat erikoisemmat s&hkotyot,
tydmaa-aikaiset sahkdasennukset, paloilmoitinjarjestelma,
kulunvalvonta, rikosilmoitus seké videovalvonta.

Muut kustannukset

- Protiimin hankevaraus on 42 000 euroa ja Kiinteistoyhtion 186 000 euroa.
Haahtelan oman ohjeen seka yleisen tiedon mukaan korjaushankkeissa
hankevaraus kannattaa asettaa 4-6 % rakennuksen hinnasta. Kiinteistoyhtion
laskelmassa on kaytetty varovaisesti arvioituna 5 % johtuen rakennuksen
poikkeuksellisesta arkkitehtuurista ja monimuotoisuudesta. Protiimin
laskelmassa hankevaraus on 2 %, joka on tyypillinen uudiskohteessa.

Yhteenveto

Yhteenvetona kustannuseroista voidaan todeta, etta

- Suunnittelu, tutkimus, rakennuttaminen ja valvonta on laskettu Protiimin
kustannusarviossa oletusarvoja kevyemmin, vaikka kyseessd on
vaativa kohde

- Protiimin kustannusarviossa salaojitus on jatetty pois

- Protimin  kustannusarviossa lammoneristys on jatetty pois.
Lammoneristyksesta aiheutuu eroja myds sisépintoihin, miké kasvattaa
eroa edellen.

- Protiimin arviossa lampdlasielementtien (lasijulkisivu) uusimista ei ole
ilmeisesti huomioitu
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Protiimin arviossa ei ole ilmeisesti huomioitu ammattikeittion kalustusta
ja ravintolan kalusteita.

- Protiimin arviossa lammitysmuodon vaihtoa ei ole laskettu

- Protiimin arviossa ilmanvaihtoon ei ole huomioitu tehtavan merkittavia
muutoksia

- vesi- ja viemaerijarjestelman korjausasteessa merkittavid eroja
- sahkojarjestelman korjausasteessa merkittavia eroja

- Protiimin laskelmassa hankevaraus on tavanomaista korjaushanketta
pienempi, vaikka kohde on tavanomaista vaativampi.

Kiinteistoyhtion laskelman on edelld todetuilla perusteilla katsottava perustuvan
parhaaseen tietoon ja siind on katsottava otetun parhaalla tavalla huomioon
mahdollisimman perustellusti ja yksilollisesti kohteen todelliset korjaus- ja
uusimistarpeet seka kohteen erityisominaisuudet. Kysymys ei ole rakennuksen
ylikorjaamisesta, vaan tosiasiallisesti tarpeellisista toimenpiteistd, siséltaen
perustellusti osin myds jarjestelmien tai vastaavien uusimiset. Protiimin laskelman
voidaan puolestaan katsoa aliarvioivan korjaustarvetta ja jattdneen huomiotta
tiettyjen jarjestelmien ja rakenneosien puhtaat uusimistarpeet. Korjauskustannuksia
tulee tasséa yhteydessa arvioida suhteessa siihen, milla toimenpiteilla rakennus olisi
tosiasiallisesti ja kestavasti mahdollista suojella siten, etta siella voitaisiin harjoittaa
kannattavaa toimintaa.

4. Kannanotot kunnan johtop&atdksiin

Kunta on edella kohdissa 2 ja 3 tiivistetysti esiin tuotujen seikkojen
perusteella lausunut johtop&aéatdksensa (kohdat 1-4), joihin Kiinteistd Oy
Kolinportti antaa seuraavat kannanottonsa (kursivilla):

1. Purkamiseen voidaan ryhtya vain, mikali mitkdan ensisijaiset keinot
eivat ole kaytettavissa.

2. Rakennuksen nykyisilla omistajilla eli Kiinteist6é oy Kolinportilla ja sen
osakkailla tulisi olla selkea intressi myyda rakennus ilman kohtuuttomia
ehtoja kohteen kayttotarkoitukseen, myyntihintaan tai muihin ehtoihin
littyen. Mikali kohteella on nykyisten omistajien mukaan lahes neljan
miljoonan euron korjausvelka, kohteen myyntihinnan tulisi olla olematon
ja myyjien tulisi tehda kaikkensa sen eteen, ettd ostajan toiminta on
kannattavaa. Kohteen reaaliarvo on negatiivinen.

3. Mahdollinen ostajaehdokas ja neuvottelut tulee tuoda avoimesti esiin.

Purkamisen maankaytto- ja rakennuslain 139 §:n mukaisia edellytyksia
on kasitelty Kiinteistdyhtion aiemmassa vastineessa. Purkamisen
edellytyksid tulee arvioida vain ja ainoastaan mainitun lainkohdan
mukaisesti. Laki ei sellaisenaan edellyté purkamisluvan myontamiseksi,
ettd rakennukselle olisi ensisijaisesti pyrittdva [0ytamaan esimerkiksi
uusi kayttaja, omistaja tai uusi kayttotarkoitus. Lainsaadanto edellyttaa,
ettd purkaminen ei merkitse suojeluarvojen  menettdmista.
Suojeluarvojen olemassaolon osalta voidaan osaltaan arvioida sita,
olisiko tai onko rakennukselle jollakin keinolla luotavissa uutta kayttoa.
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Kiinteistéyhti6 on saanut joitain yhteydenottoja rakennuksesta
kiinnostuneilta tahoilta. Mitkaan yhteydenotot tai rakennuksen
vapaamuotoinen katselmointi eivat ole johtaneet mink&éanlaisiin
neuvotteluihin. On huomattava, ettd edella ja Kiinteistoyhtion
aiemmassa vastineessa todetulla tavalla rakennuksen
korjauskustannukset ovat huomattavat ja mahdollisuudet harjoittaa
kannattavaa liiketoimintaa rakennuksessa sen nykyisen ja vireilla
olevassa asemakaavassa sdilytetyn kayttotarkoituksen (liike- ja
huoltoasemarakennus) mukaisesti ovat heikot. Rakennukselle tai
kiinteistolle ei siten realistisesti ole 16ydettavissa uutta omistajaa, koska
rakennukselle tai sen toiminnalle ei ole olemassa jarkevia taloudellisia
reunaehtoja. Kyse ei siten ole rakennuksen hinnoittelusta, vaan jo
pelkastddn rakennuksen kunnosta ja liiketoiminnan edellytysten
puuttumisesta kyseisessa sijainnissa.

Kiinteistdyhtio ei ole asettanut kiinteiston myynnille kohtuuttomia ehtoja.
Kiinteistéyhtion ainoana tarkoituksena ja myos velvollisuutena
potentiaalisena myyjanad on tuoda esiin kaikki yhtioon, kiinteistoon ja
rakennukseen liittyvat mahdollisesti kauppaan vaikuttavat seikat, tdssa
tapauksessa erityisesti korkeat yllapitokustannukset seké laaja korjaus-
ja uusimistarve. Kiinteistdyhtid luonnollisesti edellyttda, etta
mahdollinen ostaja ottaisi naistd vastuun mahdollisessa kaupassa.
Alustavat keskustelut tai kiinnostuksen osoitukset Kolinportin ostamista
kohtaan, ovat jadneet sillensa kun rakennuksen korjausvelan tilanne ja
yllapitokustannukset on avattu tiedustelijoille.

Rakennuksen omistajalta ei voida purkamisluvan myontamiseksi vaatia
mitd&n tiettyja tai tietynlaajuisia toimenpiteitd rakennuksen uuden
kadyton tai uuden omistajan l0ytamiseksi, vaan tallaisia koskeva
vaatimus liittyy osaksi suojeluarvon olemassaoloa; sitd, onko
rakennuksella  edellytyksia  my6ds  tulevaisuudessa.  Tallaiset
vaatimuksetkin on suhteutettava siihen, miten tarkeina rakennuksen
rakennushistoriallisia tai vastaavia arvoja on pidettdva ja toisaalta
rakennuksen elinkelpoisuuden taloudellisiin ja talous-maantieteellisiin
realiteetteihin. Kolinportin uuden kayton l6ytymiseksi on katsottava
tehdyn riittdvasti ja toisaalta yhteydenottojen véhaisyyden ja sen,
etteivat ne ole johtaneet yhtaan pidemmalle neuvotteluihin, ilmentévan
my0s sité tasoa, jota uuden kayton I6ytymiseksi on perusteltua vaatia.

4. Rakennuksen suojelutarpeen arviointi asemakaavassa ei ole ehdotonta
edellytystd. Asemakaavaprosessit saattavat kestaa useita vuosia ja
hallintolain mukaan hallintoasia on ratkaistava ilman asiatonta
viivytystd. Lupaprosessi ei siis voi kestaa teoriassakaan useita vuosia
silla perusteella, ettd asia voitaisiin ratkaista asemakaavassa.

Rakennuksen  purkamisluvan  myodntdminen ja  asemakaava
(rakennuksen suojelun osalta) ovat kaksi toisistaan erillistd prosessia,
niilla on eri tarkoitus ja niitd koskevat eri sédnnokset. Purkamislupa
ratkaistaan ja tuleekin ratkaista sindllaan lopullisesti itsendisena
paatoksena  asemakaavoituksesta  rippumatta.  Purkamislupa-
hakemuksen kéasittelyda ei ole mahdollista jattaa lepaamaan
asemakaavoituksen ajaksi. Asemakaavoituksen (vireilla olevan tai
vireille mahdollisesti saatettavissa olevan) merkitystd purkamisluvan
myontamisedellytysten kannalta on kayty I18pi Kiinteistoyhtion
alemmassa vastineessa. Kuten siina on todettu, tassa tapauksessa on
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katsottava, ettei nyt vireilla oleva asemakaavoitus indikoi sellaisia
suojeluarvoja, jotka estaisivat purkamisen lain tarkoittamalla tavalla.

5. Lopuksi

Kiinteistbyhtio toteaa edella todetuin perustein ja aiemman vastineensa

perusteella, ettei

purkamisluvan myodntamiselle sen nakemyksen

mukaan ole estetta ja siten purkamislupa on mydnnettava.

6. Allekirjoitukset

Juuka 15.1.2025

Kiinteisté Oy Kolinportti

Jani Pakarinen
Hallituksen puheenjohtaja

Sami Pakarinen
Hallituksen jasen
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Antti P6lonen
Hallituksen jasen

Pasi Vornanen
Hallituksen jasen
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Vastine Juuan kunnan lausuntoon purkamisluvasta.pdf

VASTINE PURKAMISLUPAHAKEMUKSEN JOHDOSTA ANNETTUUN JUUAN
KUNNAN LAUSUNTOON

Viite:

Purkamislupahakemus / Kiinteistd Oy Kolinportti, asiointitunnus LP-176-
2024-00107

1. Purkamista koskeva lupahakemus ja siihen annettu Juuan kunnan lausunto

Kiinteisté Oy Kolinportti (Kiinteistdyhtid) on 29.10.2024 jattdnyt Juuan
kunnan rakennus-valvontaan hakemuksen kiinteistolla 176-401-4-90
sijaitsevan  niin  sanotun  Kolinportin  liikenneasemarakennuksen
purkamiseksi.

Purkamislupaa koskevan hakemuksen johdosta lausunnon tai palautteen
ovat aiemmin antaneet usean alueella sijaitsevan kiinteistén omistaja tai
asukas, Pohjois-Karjalan maakuntaliitto, Pohjois-Karjalan ELY-keskus,
Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo, Pohjois-Karjalan pelastuslaitos
seka Suomen Arkkitehtiliitto SAFA. Kiinteistoyhtid on antanut naihin
12.12.2024 paivatyn vastineensa.

Taman jalkeen Juuan kunta kunnanhallitus puhevaltaa kdyttden on antanut
purkamisluvasta lausunnon, johon Kiinteistd6 Oy Kolinportti antaa
vastineensa tassa. Kiinteistoyhtié pyrkii valttdm&an tarpeetonta aiemman
vastineensa toistoa tdssa vastineessa, mutta viittaa aiempaan vastineeseen
tarpeellisilta osin.

Kolinportin vastineessa otetaan erityisesti kantaa jéljempé&na tarkennetuin
perustein ja tarkemmalla tavalla seuraaviin seikkoihin:

- Korjauskustannuksia koskevan kunnan teettdman laskelman ja toisaalta
Kiinteistoyhtion laskelman erot johtuvat ennen kaikkea siita, ettd ne
pyrkivat vastaamaan eri tarkoituksiin. Kiinteistoyhtion laskelma perustuu
sellaiseen korjauslaajuuteen, jolla rakennuksen terveellinen, turvallinen
ja taloudellisesti - yllapitokulut huomioiden - tarkoituksenmukainen
kaytto turvataan pitkalle tulevaisuuteen. Kunnan teettdmassa
laskelmassa léahestymistapa on sen sijaan paljon suppeampi
korjaaminen.

- Kiinteistoyhti6 ei ole asettanut kiinteiston myynnille muita kuin
valttamattémia, rakennuksen tosiasialliseen korjaus- ja uusimistarpeen
vastattavaksi ottamiseen liittyvat ehdot. Kiinteiston myynti ei ole estynyt
omistajan asettamien ehtojen, vaan rakennuksen tosiasiallisen kunnon
ja korkeiden yllapitokustannusten vuoksi.

- Rakennuksella ei ole sellaisia suojeluarvoja, joita ei olisi purkamisen
estavan suojelun kannalta jo arvioitu riittavasti. Rakennuksella ei ole
purkamisen estavia suojeluarvoja.
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2. Kaavamerkinnat ja suojeluarvot

Kunta on lausunnossaan viitannut tai ottanut esiin seuraavat elementit
Kolinportin rakennuksen suojeluarvoihin liittyen:

- Rakennuksessa ei ole kyse pelkésta huoltoasemasta, vaan se toimii
laajasti palvelujen tuottajana keskeisen liikennevirran aarella.

- Kolinportin arkkitehtoninen ja maisemallinen arvo on tuotu esiin paitsi
useissa julkaisuissa my6s voimassa olevissa kaavoissa;
maakuntakaavassa merkinnalla ma/km (maakunnallisesti merkittava
rakennetun kulttuuriympariston kohde) ja osayleiskaavassa merkinnalla
kh (rakennushistoriallisesti, historiallisesti tai taajamakuvan kannalta
arvokas rakennus)

Edella mainittujen perusteiden osalta Kiinteistdyhtid viittaa aiemmin
antamaansa vastineeseen ja toteaa tiivistetysti ensinndkin, etta
purkamisluvan  myontadmisedellytyksissa tulee pitaytyd puhtaassa
oikeusharkinnassa eika arviointiin tule sekoittaa muita perusteita kuin lain
mukaisia elementteja. Kiinteistoyhti®é on todennut jo aiemmin, etteivét
esimerkiksi palvelujen tuottamiseen liittyvat ndkokohdat ole lain mukaisia
arvioinnissa huomioitavia seikkoja eikd tallaisille siten voida antaa tilaa
lupaharkinnassa.

Kolinportin arkkitehtonisesta ja maisemallisesta arvosta on niin ik&an
lausuttu jo edellisessé vastineessa.

On kiistatonta, ettd Kolinporttia koskien on suojeluarvoihin viittaavat
kaavamerkinnat paitsi maakuntakaavassa, myds osayleiskaavassa. Kyse ei
ole kuitenkaan rakennussuojelumerkinndistd, eivatkd nadma merkinnat
itsessaan  rajoita  rakennuksen  purkamista. Vireilla  olevassa
asemakaavoituksessa ei ole myoskaan paadytty rakennuksen purkamista
estavaan suojelumerkintddn eik&d suojeluarvon tarkempaa tutkimista tai
selvittAmista verrattuna osayleiskaavaan ole tehty.
Asemakaavaluonnoksessa on pdadytty merkintdan, jonka mukaan
rakennuksen ominaispiirteet on pyrittdva mahdollisuuksien mukaan
sailyttAmaan korjaus- ja muutostdissa ja rakennuksen suojeluarvojen osalta
on tukeuduttu samaan aineistoon kuin yleiskaavassa. Tiedossa on ollut
myo6s erilaiset maininnat arkkitehtonisissa julkaisuissa ja vastaavissa.
Naiden suojeluarvoa indikoivien seikkojen perusteella on kuitenkin paadytty
kunnan asemakaavaa koskevassa harkintavallassa ainoastaan edella
mainittuun, purkamisen sallivaan, kaavamerkintddn. Kolinporttiin ei siten liity
sellaisia suojeluarvoa indikoivia seikkoja, joita ei siis olisi jo tutkittu ja joiden
perusteella ei olisi jo tehty ratkaisuja. Siten purkamisluvan myontaminen ei
merkitsisi mink&an viela selvittamattoman / tutkimattoman rakennettuun
ymparistéon liittyvan arvon havittAmista.

3. Kiinteistoyhtion  korjauskustannusarvio ja kunnan teettamd  selvitys
korjauskustannuksista

Useissa aiemmin annetuissa lausunnoissa on kyseenalaistettu
Kiinteistdyhtion teettdmé korjauskustannusarvio. Kiinteistoyhtié on aiemmin
todennut, ettd noin 3,7 Me kustannusarvio (korjauskustannusarvio-raportti
18.10.2024) kattaa kohteen korjaukset riittavan laajasti asianmukaista,
turvallista, terveellistd ja taloudellista rakennusta ajatellen. Kyse on siten







sellaisista kustannuksista, joilla aidosti turvattaisiin rakennuksen kaytto
jatkossakin. Sen sijaan korjaustarvekatselmus-raportin  (15.8.2024)
mukainen kustannusarvio (517 000 euroa,) kattaa vain kriittiset toimenpiteet.
Suojeluarvon osalta arvioinnissa tulee pitaytya sellaisissa toimenpiteissa ja
niiden kustannuksissa, jotka ovat tarpeen rakennuksen pitkaikaiselle
sailymiselle jatkossakin eli tdssa tapauksessa 18.10.2024 mukaisessa
kustannusarviossa.

Juuan kunta on puolestaan teettanyt edella mainitun
korjaustarvekatselmusraportin (15.8.2024) pohjalta tavoitehintalaskelman
(Protiimi Qy), johon kunta lausunnossaan vetoaa ja katsoo sen osoittavan,
ettd Kiinteistoyhtion kustannusarvio on eraissd aiemmin annetuissa
lausunnoissa todetulla tavalla ylimoitettu.

Tavoitehintalaskelma on tehty samalla ohjelmalla kuin Kiinteistdyhtion
tavoitehintalaskelma (18.10.2024).

Kiinteistoyhtion ymmarryksen mukaan kunnan laskelman taustatytné ei ole
kayty paikan paalla katselmoimassa kohdetta, vaan se perustuu pelkastédan
Kiinteistoyhtion itsensa teettdmddn korjaustarvekatselmuksen raporttiin.
Kiinteistoyhtion laskelman taustalla on sen sijaan asianmukaisesti kohteen
katselmointi ja tietysti kohteen parhaiten tuntevien eli Kiinteistdyhtion
edustajilta ja osakkailta saatu tieto. TAma tulee ottaa huomioon Protiimin
laskelmaa arvioidessa.

Liséksi Protiimin arviosta on jatetty uudiskohteen laskelma pois, mik&
heikentaa sen vertailukelpoisuutta. Korjausohjelmasta on voitu jattdd pois
toimenpiteita, kuten salaojitus, joka taas on mukana uudiskohteessa, jolloin
korjausaste nayttaa todellista pienemmalta. Protiimin laskelman mukainen
korjausaste ei kuvaa todellisuutta, jos uudiskohteessa olevia rakenneosia on
jatetty pois korjauskohteesta.

Edelleen Protiimin laskelman osalta on epdvarmaa, mitd toimenpiteita siihen
on laskettu mukaan ja siten my6s millaiseen tietoon tai ratkaisuihin
perustuen laskelma on tehty. Laskelmasta itsestdén tama ei selvia.

Kiinteistdyhtion laskelmaa varten on puolestaan tehty selkeat perustellut ja
yksilolliset ratkaisut laskelman pohjaksi valituista toimenpiteista.
Kiinteistoyhtion laskelmaan on laadittu my6s sanallinen selvitys, josta
iimenee laskelmassa huomioidut toimenpiteet. Koska téllaista ei ole
Protiimin laskelmassa, on epaselvdd, mistd ero johtuu. Kiinteistdyhtion
tulkinnan mukaan kyse saattaa olla kuitenkin seuraavista tekijoista:

Rakennuttajakustannukset
- Suunnittelu- ja tutkimuskuluissa on 142 000 euron ero.

0 Kohde on lausuntojen mukaan arkkitehtonisesti merkittava, mika
lisda suunnittelun haastavuutta ja kustannuksia. Tama on huomioitu
Kiinteistdyhtion laskelmassa.

0 Liséaksi Kiinteistoyhti6 ~on  huomioinut ndissd  kuluissa
energiakorjausten erilaisia selvityksia ja suunnittelua.

0 Kohde on rakenteiltaan ja muodoltaan poikkeuksellinen, mika lisaa
suunnittelun tydmaaraa ja siten kustannuksia
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- Arkkitehtonisesti hyvin poikkeavan ja monimutkaisen kohteen
rakennuttaminen sek& tyOmaa-aikainen laadunvalvonta on my6s
tavanomaista korjaushanketta kalliimpi

- Edella mainituista  huolimatta  Kiinteistdyhtitn laskelmassa
rakennuttajan kustannukset on laskettu ohjelmiston oletuksilla, eika
kustannuksia olla nostettu. Protiimin laskelmassa
rakennuttajakustannusten perustana olevaa prosenttiosuutta hankkeen
kokonaishinnasta on ilmeisesti laskettu alaspéin jostakin syysta.

Rakennustekniset tyot

- Protiimin arviossa aluet6ihin on laskettu 77 000 euroa, Kiinteistoyhtitn
arviossa 93 000 euroa. Kiinteistoyhtion arvio siséltadd piha-alueen ja
asfaltoinnin uusimista.

- Protiimin laskelmassa ei ole lainkaan rakennuksen maatoita,
Kiinteistoyhtion laskelmassa naille on laskettu 69 000 euroa, joka
siséltdd salaojituksen ja sen vaatimat kaivuu- ja tayttotyot. limeisesti
Protiimin laskelmassa on jatetty salaojitus pois. Uudiskohteessa on
todennékdisesti huomioitu salaogjitus ja sen jattdminen pois
korjauksessa vaaristdd korjausastetta. Ilmeisesti tasta syysta
uudiskohteen laskelma on jatetty pois.

- Perustukset ja kellarin erikoisrakenteet Protiimin laskelmassa ovat alle
1 000 euroa, Kiinteistoyhtion laskelmassa ndille on laskettu 127 000
euroa

- Runko- ja vesikattorakenteissa eroa on 80 000 euroa. Hinnasta
paatellen Protiimin laskelmassa on laskettu vain vesikattojen uusinnat,
Kiinteist6-yhtion laskelmassa on huomioitu vesikatteiden lisaksi rungon
lisdlammoneristamistd osana energiakorjausta. Lisdksi Kiinteistoyhtion
laskelmassa on huomioitu julkisivun vaurioiden korjaus ja
huoltomaalaus.

- Taydentavissd rakenteissa kustannuseroa on 216 000 euroa.
Kiinteistéyhtion laskelmassa on huomioitu taltd osin julkisivun
lampolasielementtien korjaus osana energiakorjausta sek& muiden
ikkunoiden ja ovien uusimista.

- Sisapuolisten pintarakenteiden osalta Protiimin laskelman kustannus on
259 000 euroa Kiinteistdyhtion laskeman kustannuksen ollessa 469 000
euroa. Kiinteistoyhtion laskelmassa on huomioitu seiné- ja kattopintojen
uusiminen sisapuolelta tehtavan lisdlAmmoneristyksen vuoksi, mika
nostaa kustannuksia.

- Protiimin laskelmassa kalusteet, varusteet ja laitteet on laskettu olevan
58 000 euroa, Kiinteistoyhtion laskelmassa 114 000 euroa.
Kiinteistéyhtion laskelmassa on huomioitu ammattikeittion kalusteet,
kylmi6iden uusinnan sek& ravintolan kalustuksen (tiski), joiden







kustannus itsessdan on jo lahes 100 000 euroa. Loput koostuvat [&hinn&a
markatilojen kalusteista.

Tybmaan kayttd- ja yhteiskustannusten (sisdltden esimerkiksi
tydmaatekniikan, sosiaalitilat, kontin, vuokrattavat laitteet ja koneet) ero
on 183000 euroa. Kiinteistoyhtion laskelmassa on huomioitu
laajempien korjaustdiden ja pidemman tydmaan keston perusteella
korkeammat kustannukset. Korjattavia rakenteita on myds enemman,
joka nostaa vuokrakaluston kustannuksia.

Kiinteistéyhtion laskelmassa on huomioitu LVI- ja sahkdjarjestelméan
uusiminen. Laskentaohjelmisto huomioi naiden suorittamiseksi
valttamattémia rakennustekniikan aput6itd (kuten reikien, aukkojen ja
l&pivientien teko, roilotukset ym) rakennusteknisiin toihin.

LVI-tyot

Protiimin laskelmassa yhteensd 297 000 euroa ja Kiinteistoyhtitn
laskelmassa 770 000 euroa

Kuten korjaustarvekatselmoinnin litteena olevassa
kayttoikalaskelmassa on esitetty, vesi- ja viemarijarjestelma on ylittanyt
tai ylittamassa teknisen kayttoikansa. Myos toistuvat vesivuodot kielivét
teknisen kayttdian ylityksesta. Kiinteistoyhtion laskelmassa on tdman
vuoksi huomioitu perusparannuksen yhteydessa LVI-jarjestelman
uusinta.

Lammityslaitteiden osalta Protiimin laskelman kustannus on 48 000
euroa ja Kiinteistoyhtibn osalta 129 00 euroa. Kiinteistoyhtion
laskelmassa on huomioitu l&mmitysmuodon uusiminen, jossa
ilmaldmmityksestd vaihdetaan energiatehokkaampaan ratkaisuun.
Liséksi, kun rakennuksen nykyiset ilmalammityskoneet ovat yhti6lla
leasing-sopimuksella, on laskelmassa huomioitu uusien laitteiden
hankinta.

Vesi- ja viemaritdihin on Protiimin laskelmassa huomioitu 49 000 euroa,
Kiinteistéyhtion  laskelmassa 169 000 euroa. Kiinteistdyhtitn
laskelmassa on huomioitu jarjestelm&n uusiminen.

llImanvaihtotdihin arvioitu kustannus on Kiinteistdyhtion laskelmassa
290 000 euroa Pratiimin arvion ollessa 134 000 euroa. Kiinteistoyhtion
laskelmassa on huomioitu lammitysmuodon vaihdon yhteydessa
ilmanvaihtokanaviston muutoksia seka iv-koneen uusiminen.

Edella mainituissa kustannuserissa olevat merkittavat erot muodostavat
my6s muiden putkitiden ja muiden iv-tdiden kustannuseron naiden
muodostuessa laskennallisesti edellisten pohjalta.
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Sahkotyst

Korjaustarvekatselmoinnin liitteend olevassa kayttoikalaskelmassa
nakyy, ettd sahkojarjestelmé on kokonaisuudessaan ylittdnyt teknisen
kayttoikansa. Kiinteistoyhtion laskelmassa laskettu sahkojarjestelman
taydellinen uusiminen  jarjestelmén  oletuksilla  ja  tilojen
kayttotarkoituksen mukaisella s&hkoistykselld ja valaistuksella.

Valaistuksen osalta Protiimin kustannusarvio on 195 000 euroa ja
Kiinteistéyhtion 309 000 euroa. Kiinteistdyhtion laskelmaan siséltyy

valaisimien ja johtojen uusiminen ja liséksi laskelmassa on huomioitu,

ettd kohteen korkeus ja arkkitehtuurisuus lisad osassa tiloista

vaatimuksia valaistukselle ja siten kasvattaa kustannuksia.

Sahkon jakelun osalta Kiinteistoyhtion laskelmassa kustannukseksi on
arvioitu 11 000 euroa, Protiimin arviossa 4 000 euroa. Kiinteistéyhtion
laskelmassa on huomioitu sdhkdnjaon uusinta roilotuksineen,
aukotuksineen yms.

Sahkokeskusten osalta Kiinteistoyhtion laskelmassa kustannukseksi on
arvioitu 35 000 euroa, Protiimin arviossa 10 000 euroa. Kiinteistoyhtion
arviossa on huomioitu keskusten ja nousujohtojen uusiminen.

Muun sahkén kustannukset Protiimin laskelmassa ovat 81 000 euroa ja
Kiinteistéyhtion 168 000 euroa. Kiinteistoyhtion laskelmassa on
huomioitu esimerkiksi keittibn vaatimat erikoisemmat s&hkotyot,
tydmaa-aikaiset sahkdasennukset, paloilmoitinjarjestelma,
kulunvalvonta, rikosilmoitus seké videovalvonta.

Muut kustannukset

Protiimin hankevaraus on 42 000 euroa ja Kiinteistoyhtion 186 000 euroa.

Haahtelan oman ohjeen seka yleisen tiedon mukaan korjaushankkeissa
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hankevaraus kannattaa asettaa 4-6 % rakennuksen hinnasta. Kiinteistoyhtion

laskelmassa on kaytetty varovaisesti arvioituna 5 % johtuen rakennuksen
poikkeuksellisesta arkkitehtuurista ja monimuotoisuudesta. Protiimin
laskelmassa hankevaraus on 2 %, joka on tyypillinen uudiskohteessa.

Yhteenveto

Yhteenvetona kustannuseroista voidaan todeta, etta

Suunnittelu, tutkimus, rakennuttaminen ja valvonta on laskettu Protiimin
kustannusarviossa oletusarvoja kevyemmin, vaikka kyseessd on
vaativa kohde

Protiimin kustannusarviossa salaojitus on jatetty pois

Protiimin  kustannusarviossa |A&mmoneristys on jatetty pois.
Lammoneristyksesta aiheutuu eroja myds sisépintoihin, miké kasvattaa
eroa edellen.

Protiimin arviossa lampdlasielementtien (lasijulkisivu) uusimista ei ole
ilmeisesti huomioitu
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Protiimin arviossa ei ole ilmeisesti huomioitu ammattikeittion kalustusta
ja ravintolan kalusteita.

- Protiimin arviossa lammitysmuodon vaihtoa ei ole laskettu

- Protiimin arviossa ilmanvaihtoon ei ole huomioitu tehtavan merkittavia
muutoksia

- vesi- ja viemaerijarjestelman korjausasteessa merkittavid eroja
- sahkojarjestelman korjausasteessa merkittavia eroja

- Protiimin laskelmassa hankevaraus on tavanomaista korjaushanketta
pienempi, vaikka kohde on tavanomaista vaativampi.

Kiinteistoyhtion laskelman on edelld todetuilla perusteilla katsottava perustuvan
parhaaseen tietoon ja siind on katsottava otetun parhaalla tavalla huomioon
mahdollisimman perustellusti ja yksilollisesti kohteen todelliset korjaus- ja
uusimistarpeet seka kohteen erityisominaisuudet. Kysymys ei ole rakennuksen
ylikorjaamisesta, vaan tosiasiallisesti tarpeellisista toimenpiteistd, siséltaen
perustellusti osin myds jarjestelmien tai vastaavien uusimiset. Protiimin laskelman
voidaan puolestaan katsoa aliarvioivan korjaustarvetta ja jattdneen huomiotta
tiettyjen jarjestelmien ja rakenneosien puhtaat uusimistarpeet. Korjauskustannuksia
tulee tasséa yhteydessa arvioida suhteessa siihen, milla toimenpiteilla rakennus olisi
tosiasiallisesti ja kestavasti mahdollista suojella siten, etta siella voitaisiin harjoittaa
kannattavaa toimintaa.

4. Kannanotot kunnan johtop&atdksiin

Kunta on edella kohdissa 2 ja 3 tiivistetysti esiin tuotujen seikkojen
perusteella lausunut johtop&aéatdksensa (kohdat 1-4), joihin Kiinteistd Oy
Kolinportti antaa seuraavat kannanottonsa (kursivilla):

1. Purkamiseen voidaan ryhtya vain, mikali mitkdan ensisijaiset keinot
eivat ole kaytettavissa.

2. Rakennuksen nykyisilla omistajilla eli Kiinteist6é oy Kolinportilla ja sen
osakkailla tulisi olla selkea intressi myyda rakennus ilman kohtuuttomia
ehtoja kohteen kayttotarkoitukseen, myyntihintaan tai muihin ehtoihin
littyen. Mikali kohteella on nykyisten omistajien mukaan lahes neljan
miljoonan euron korjausvelka, kohteen myyntihinnan tulisi olla olematon
ja myyjien tulisi tehda kaikkensa sen eteen, ettd ostajan toiminta on
kannattavaa. Kohteen reaaliarvo on negatiivinen.

3. Mahdollinen ostajaehdokas ja neuvottelut tulee tuoda avoimesti esiin.

Purkamisen maankaytto- ja rakennuslain 139 §:n mukaisia edellytyksia
on kasitelty Kiinteistdyhtion aiemmassa vastineessa. Purkamisen
edellytyksid tulee arvioida vain ja ainoastaan mainitun lainkohdan
mukaisesti. Laki ei sellaisenaan edellyté purkamisluvan myontamiseksi,
ettd rakennukselle olisi ensisijaisesti pyrittdva [0ytamaan esimerkiksi
uusi kayttaja, omistaja tai uusi kayttotarkoitus. Lainsaadanto edellyttaa,
ettd purkaminen ei merkitse suojeluarvojen  menettdmista.
Suojeluarvojen olemassaolon osalta voidaan osaltaan arvioida sita,
olisiko tai onko rakennukselle jollakin keinolla luotavissa uutta kayttoa.







Kiinteistéyhti6 on saanut joitain yhteydenottoja rakennuksesta
kiinnostuneilta tahoilta. Mitkaan yhteydenotot tai rakennuksen
vapaamuotoinen katselmointi eivat ole johtaneet mink&éanlaisiin
neuvotteluihin. On huomattava, ettd edella ja Kiinteistoyhtion
aiemmassa vastineessa todetulla tavalla rakennuksen
korjauskustannukset ovat huomattavat ja mahdollisuudet harjoittaa
kannattavaa liiketoimintaa rakennuksessa sen nykyisen ja vireilla
olevassa asemakaavassa sdilytetyn kayttotarkoituksen (liike- ja
huoltoasemarakennus) mukaisesti ovat heikot. Rakennukselle tai
kiinteistolle ei siten realistisesti ole 16ydettavissa uutta omistajaa, koska
rakennukselle tai sen toiminnalle ei ole olemassa jarkevia taloudellisia
reunaehtoja. Kyse ei siten ole rakennuksen hinnoittelusta, vaan jo
pelkastddn rakennuksen kunnosta ja liiketoiminnan edellytysten
puuttumisesta kyseisessa sijainnissa.

Kiinteistdyhtio ei ole asettanut kiinteiston myynnille kohtuuttomia ehtoja.
Kiinteistéyhtion ainoana tarkoituksena ja myos velvollisuutena
potentiaalisena myyjanad on tuoda esiin kaikki yhtioon, kiinteistoon ja
rakennukseen liittyvat mahdollisesti kauppaan vaikuttavat seikat, tdssa
tapauksessa erityisesti korkeat yllapitokustannukset seké laaja korjaus-
ja uusimistarve. Kiinteistdyhtid luonnollisesti edellyttda, etta
mahdollinen ostaja ottaisi naistd vastuun mahdollisessa kaupassa.
Alustavat keskustelut tai kiinnostuksen osoitukset Kolinportin ostamista
kohtaan, ovat jadneet sillensa kun rakennuksen korjausvelan tilanne ja
yllapitokustannukset on avattu tiedustelijoille.

Rakennuksen omistajalta ei voida purkamisluvan myontamiseksi vaatia
mitd&n tiettyja tai tietynlaajuisia toimenpiteitd rakennuksen uuden
kadyton tai uuden omistajan l0ytamiseksi, vaan tallaisia koskeva
vaatimus liittyy osaksi suojeluarvon olemassaoloa; sitd, onko
rakennuksella  edellytyksia  my6ds  tulevaisuudessa.  Tallaiset
vaatimuksetkin on suhteutettava siihen, miten tarkeina rakennuksen
rakennushistoriallisia tai vastaavia arvoja on pidettdva ja toisaalta
rakennuksen elinkelpoisuuden taloudellisiin ja talous-maantieteellisiin
realiteetteihin. Kolinportin uuden kayton l6ytymiseksi on katsottava
tehdyn riittdvasti ja toisaalta yhteydenottojen véhaisyyden ja sen,
etteivat ne ole johtaneet yhtaan pidemmalle neuvotteluihin, ilmentévan
my0s sité tasoa, jota uuden kayton I6ytymiseksi on perusteltua vaatia.

Rakennuksen suojelutarpeen arviointi asemakaavassa ei ole ehdotonta
edellytystd. Asemakaavaprosessit saattavat kestaa useita vuosia ja
hallintolain mukaan hallintoasia on ratkaistava ilman asiatonta
viivytystd. Lupaprosessi ei siis voi kestaa teoriassakaan useita vuosia
silla perusteella, ettd asia voitaisiin ratkaista asemakaavassa.

Rakennuksen  purkamisluvan  myodntdminen ja  asemakaava
(rakennuksen suojelun osalta) ovat kaksi toisistaan erillistd prosessia,
niilla on eri tarkoitus ja niitd koskevat eri sédnnokset. Purkamislupa
ratkaistaan ja tuleekin ratkaista sindllaan lopullisesti itsendisena
paatoksena  asemakaavoituksesta  rippumatta.  Purkamislupa-
hakemuksen kéasittelyda ei ole mahdollista jattaa lepaamaan
asemakaavoituksen ajaksi. Asemakaavoituksen (vireilla olevan tai
vireille mahdollisesti saatettavissa olevan) merkitystd purkamisluvan
myontamisedellytysten kannalta on kayty I18pi Kiinteistoyhtion
alemmassa vastineessa. Kuten siina on todettu, tassa tapauksessa on
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katsottava, ettei nyt vireilla oleva asemakaavoitus indikoi sellaisia
suojeluarvoja, jotka estaisivat purkamisen lain tarkoittamalla tavalla.

5. Lopuksi

Kiinteistbyhtio toteaa edella todetuin perustein ja aiemman vastineensa

perusteella, ettei

purkamisluvan myodntamiselle sen nakemyksen

mukaan ole estetta ja siten purkamislupa on mydnnettava.

6. Allekirjoitukset

Juuka 15.1.2025

Kiinteisté Oy Kolinportti

Jani Pakarinen
Hallituksen puheenjohtaja

Sami Pakarinen
Hallituksen jasen

Antti P6lonen
Hallituksen jasen

Pasi Vornanen
Hallituksen jasen
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