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OIKAISUVAATIMUS

Kaupunginhallituksen (kh) p4étos 19.10.2020 §278 (“Teollisuustonttia 297-22-21-12 koskeva
esisopimus / Finnpulp Oy”), jdljempéna “pyicitos™.

2. Qikaisuvaatimusaika
Pdcitos on ollut yleisesti nahtévénd 22.10.2020, joten kuntalaisen oikaisuvaatimusaika padttyy

7+14 paivad myShemmin eli 12.11.2020.

3. Miltii osin oikaisua h ja miti muutoksi

Kunnan asukkaana ja veronmaksajana seké puhtaan luonnon ja terveellisten asuinympéristéjen
edistdjani vaadin, alla ilmenevin ensisijaisuusjiirjestyksin (1-2), etté:

1) Pdditos kumotaan eiké asiaa késitelld enempid (ks. jaljempéné osio 4.1).
2) Pddtos kumotaan ja palautetaan valmisteltavaksi uudelleen seuraavilta osin:

¢ Vuosivuokra- ja myyntihinta-arvioita ei kelpuuteta Suomen Toimitila-
asiantuntijat Oy:lté, koska sen johto on julkisesti lausunut Finnpulp-hankkeesta
erittdin puolueellisesti (ks. jaljempéni osio 4.2).

e Hankitaan tontin vuosivuokrasta ja myyntihinnasta arviot vihintiin kolmelta
taholta, joista kukin tiytta4 lainkohdan KunL 130.2 § esit6issid (HE 268/2014 s.
233) luetellut riippumattomuus-, tutkinto-, kokemus- ja muut
kelpoisuusedellytykset (ks. jaljempénd osiot 4.2 ja 4.3).

¢ Arvioijien kelpoisuusedellytykset kuvaillaan, heiltd pyydetyt vuokra- ja hinta-
arviot eritellidin ja niiden méidriytymisperusteet selostetaan (ks. jiljempéni osio
4.4). Esisopimukseen kéytetédn saatujen arvioiden keskiarveja.

¢ Hinnan ja vuokran tarkistusoikeutta ei mydnneti kiinteistGjohtajalle, vaan
kaupunginhallitukselle (ks. jaljempéni osio 4.5).

¢ Rajoitetaan ja tismennetiiiin vuokraoikeuden siirtéimisti koskevaa maan-
vuokrasopimusmallin ehtoa 5.2 §, jdljempin4 osiossa 4.6 tismennetyin tavoin.

e Poistetaan asiakohta, jonka mukaan pdcitds voidaan panna tdytdntoon ennen kuin
se on saanut lainvoiman (ks. jaljempéné osio 4.7).



4. Perustelut

4.1. Tehdas ei Aristosyisti HuS I
Pcicitos tulee kumota, muun ohella kaikkien niiden néikékohtien valossa, jotka:

¢ kaupunkirakennelautakunnan vpj Matti Sariola luetteli vastaesityksessiifin lauta-
kunnan kokouksessa 7.10.2020 (§201)

e kh:n jasen Harri Auvinen luetteli eridiviissi mielipiteessdiin pictokseen.

Lisédksi alueen asemakaava vanhentui, kun KHO hylkéasi ympéristéluvan 19.12.2019.

= Asemakaava tulee laatia uudestaan, osoittaen alue muuhun kiyttéon kuin sellu-
tms. suurtehtaalle.

Pdcitoksen mukaan tontin vuosivuokra ja myyntihinta perustuvat vain Suomen Toimitila-
asiantuntijat Oy:1t4 hankittuun arviolausuntoon.

Kuntalaissa (130.2 §) sédidetdsn, ettd kiinteiston markkina-arvon tai markkinaperusteisen
vuokratason médrittimiset kuuluvat puolueettoman arvioijan tehtaviksi. Lisdksi arvioijalle
asetetaan monia muitakin vaatimuksia em. lainkohdan yksityiskohtaisissa perusteluissa (HE
268/2014 s. 233):

”Arvioijalla tarkoitetaan hyvdmaineista henkilod, joka on suorittanut alalle soveltuvan
tutkinnon, jolla on riittdvd kokemus ja joka on pditevd arvioimaan kyseisen isici
maa-alueita ja rakennuksia kyseiselld alueella. Arvioijan on oltava tehtdividiéin
suorittaessaan riippumaton.”

Pdcitoksestd el ilmene, milli perustein Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy:sta valitun
arvioijan oletetaan tiiyttineen edelli luetellut puolueettomuus- ja muut kelpoisuusehdot. Ei
ole selostettu esimerkiksi tutkintoja, kokemusta, pitevyytti ja paikallistuntemusta.

Sitd vastoin nahdain heti, ettd Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy on ilmeisen puolueellinen
arvioimaan tontille kdyp4i vuokratasoa ja kauppahintaa, koska sen toimitusjohtaja on hyvin

nakyviésti kannattanut Finnpulp-hankkeen etenemisté (ks. alla).

Mainittu tj on lausunut Finnpulp-hankkeesta erittiin puolueellisesti verkkokirjoituksessaan
“Maakunnasta luontoreservaatti?” Siind han kuvailee vahvoin
sanoin ja sdvyin harmistustaan siit4, kuinka hanke eteni suotuisasti, kunnes kaatui KHO:ssa:

e "Torpattu biotuotetehdas”

o “Kuopiossa alettiin uskoa, ettd talouden hyvi veto dityy kerrassaan cirhéikkciciksi
auringonpaisteeksi. -- Finnpulpin biotuotetehdashanke eteni myotcituulessa.”

o "Finnpulpin hanke oli valtakunnallisesti merkittivi. Vaikutukseksi
bruttokansantuotteeseen laskettiin 0,4 %, joka vastaa koko maalle ennustettua
talouskasvua tind vuonna. Pysyvid tyopaikkoja olisi syntynyt noin 3 400.”

o “Suomessa on kuitenkin yleisesti tsaarinaikainen hallinnollinen tapa tarkastella asioita
tiukasti sektoreittain.”

o “Suomi ammuskelee itseddin jalkaan taysin maalais- ja kaupunkilaisjdrjen vastaisilla
pictoksilléicin. -- Viesti maakuntaan lienee, ettd cilkcci tehko mitdicin, dlkdd ainakaan
hyodyntciké teollisesti luonnonvarojanne.”



3/3
Finnpulp-hanketta vahvasti puoltava kirjoitus 16ytyy (timén oikaisuvaatimuksen

laatimishetkelld) kokonaisuudessaan sivulta www toimitilat fi/aluekatsaus/pohjois-savo. Siité

otettu kuvankaappaus on oikaisuvaatimuksen liitteeni.

= Vuokra- ja myyntihinta-arvioita ei tule kelpuuttaa Suomen Toimitila-asiantuntijat

Oy:lt4, koska sen johto gi ole asiassa puolueeton (KunL 130.2 §).

Tontin vuosivuokra (130 000 €) ja myyntihinta (2 350 000 €) sijoittuvat niin merkittiviin
suuruusluokkaan, etti niiden médrittimisii ei tule jéttd4 yhden konsultin vastuulle. Aiheutuisi
kunnalle aivan liian suuri riski, ettd arviot maritetdsin kiypia tasoja olennaisesti alemmaksi.

Tontti on monin tavoin poikkeuksellinen: mm. laajuus, kulkuyhteydet, taajamien lsheisyys,
vesisto, luontoarvot. Siksi arvioijilla tulee olla erittdin vankka pi#tevyys ja paikallistuntemus.

in voi johtaa usea seikka, kuten:

¢ puutteelliset selvitykset tontin (ja vertailutonttien) maank&yttémahdollisuus-,
kaavatilanne-, infra-, luontoarvo-, maaperé-, kysynt4-, liilkenneyhteys- ym. tilanteista

¢ vanhentuneet tai virheelliset lihtotiedot
e arvioijan lasku- tai néippéilyvirheet

e alitajuinen tai tietoinen puolueellisuus, johon voivat myétivaikuttaa asianosaisten
ammatilliset, liiketoiminta- tai poliittiset yhteydet taikka muut tarkoituspert

¢ rakenteellinen, vaalirahoitus- ja muu piiloteltu korruptio, jollaista tunnetusti esiintyy
etenkin maankéyton péstoksenteossa sidosryhmineen.

Edella luetelluista syistd on arvioijien lukumiifri ja osaaminen riittimattomasti selvitetty
(HL 31.1 §) ja puutteellisesti perusteltu (HL 45.1 §). Kaupungin nojautuminen vain yhteen —
vieldpd rdikedn puolueelliseen (ks. osio 4.2) — arvioijatahoon loukkaa oikeusjdrjestyksen
perusteella oikeutettuja odotuksia (HL 6 §) kunnan maaomaisuuden vastuullisesta hallin-
noinnista ja liikeyritysten (t4ss4: tontin potentiaalisten kéyttdjien) tasavertaisesta kohtelusta.

=> Vuokra- ja hinta-arviot tulee pyyt44 vihintiifin kolmelta riippumattomalta taholta.
= Kunkin tahon osalta tulee selostaa kelpoisuusehtojen tiyttyminen (ks. osio 4.2).

= Myds tarkistettaessa vuokraa tai hintaa esisopimusluonnoksen kohdan 6 mukaisesti
tulee uudet vuokra- ja hinta-arviot pyyté4 viihint4#in kelmelta arvioijataholta.

4.4. Yuosivuokra ja myyntihinta tulee perustella

Kun tekeilld on suuren tontin kilpailuttamaton vuokraus tai myynti, tulee vuokrataso ja
hinta perustella tarkoin. Perusteluksi ei tietenkéén kelpaa pelkk arvioijayrityksen nimi!

Tontin hinta ja vuokrataso néyttavitkin nk. hihasta vetiistyilti, koska niiden méasriytymis-
perusteita ei ole pdcitoksessd lainkaan selostettu.

=> Pddtoksessd olisi tullut edes pédpiirtein selostaa, millaiseen arviointimenettelyyn
vuosivuokra ja hinta perustuvat: olisi tullut kuvailla mm. liht6tiedot, vertailut,
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perustella

= Pddtos on néiltakin osin on riittdiméttomasti selvitetty (HL 31.1 §) ja puutteellisesti
perusteltu (HL 45.1 §).



Esisopimusluonnoksen kohdassa 6 médriteltyd hinnan ja vuokran tarkistusoikeutta dlk66n
annettako kiinteistéjohtajalle (Lauri Lytsy), koska Lytsy ei ole osoittanut virkamiehelti
vaadittavaa kykyi noudattaa lainséfidéntééimme tarkoin (PL 2.3 §):

Lytsy teki karkean lainvastaisen péitdsesityksen kaupunkirakennelautakunnalle 10.4.2019
(moottorikelkkareittii koskeneessa asiassa). Vastoin lakia ja KHO:n linjaamaa oikeus-
kiytintéd (KHO 17.10.2006 T2724) viitti Lytsy poytakirjassa monin sanoin, ettd kunnan
ympéristéviranomainen ei saa arvioida reittisuunnitelmista muuta kuin lainmukaisuuden:

"Reitin pitdjéin rooli on tehdd tarkoituksenmukaisharkintaa ja ympdristo- ja
rakennuslautakunnan rooli on tehdd laillisuusvalvontaa maastoliikennelaissa
mddriteltyjen kriteerien perusteella. Reitin pitdjd harkitsee esim. reitiston laajuuden ja
tarpeen ja ympiiristo- ja rakennuslautakunta valmistelun sekd reittisuunnitelman
lainmukaisuuden. Reitin pitdjdn ja ympdristé- ja rakennuslautakunnan tulee
molempien pitciyryi omissa rooleissaan.” (Pé4tosesitys, kiinteistdjohtaja Lytsy,
kaupunkirakennelautakunta 10.4.2019 §56)

Lytsyn piitosesitys sisilsi siten riikeiisti todenvastaisia ja harhaanjohtavia lakiviiitteiti,
jollaiset Itd-Suomen hallinto-oikeus #skettdin (9.9.2020, eri reittisuunnitelmaa koskeneen
pastoksensd 20/0164/3 sivulla 5) selvin sanoin vahvisti virheellisiksi.

= Vuokran ja hinnan tarkistamisoikeus sdilytettik66n kaupunginhallituksen Kiisissé.
Perustuslakia(kin) rikkoneelle viranhaltijalle ei sellaista oikeutta pidd my 6nt4é!

Ehto on liian salliva: maanvuokrasopimusmallin 5.2 §:n mukainen vuokralaisen oikeus siirtiii
vuokraoikeus mille tahansa toiselle taholle tarkoittaisi, etti Finnpulp voisi siirt4d vuokra-
oikeutensa esimerkiksi...

¢ kokonaan ulkemaiselle taholle
e jollekin ennesté4n tiysin tuntemattomalle taholle
¢ huonomaineiselle tai jopa rikoksista tuomitulle taholle.

Liséksi ehto on liian epimasriinen: vuokrasopimusmallin 5.2 § jittiii epiiselviiksi, miltéii osin
vuokra- ja esisopimukset sitoisivat uutta vuokralaista.

My6s néiltd osin peicitds on riittdiméattomésti selvitetty (HL 31.1 §), ja huolimaton valmistelu
pettid oikeutetut odotukset (HL 6 §) kunnan maaomaisuuden vastuullisesta hallinnoimisesta.

= Siirto-oikeutta on rajoitettava ainakin ehdoin, etti siirronsaajan tulee olla toiminta-
tavoiltaan ja johdoltaan hyvimaineinen ja lainkuuliainen yhtio, jonka osakekannasta
yli 50 % on ja pysyy kotimaisessa omistuksessa.

= Lis#ksi siirto-oikeuden vaikutuksia on tismennettivid maininnoin, ettd kaikki alku-
perdistd vuokralaista koskevat esisopimuksen ehdot ja velvoitteet siirtyviit koskemaan
uutta vuokralaista.

4.7. Piité

Jos picitos pantaisiin téyténtoon lainvoimattomana, alkaisi pecitos tosiasiallisesti heti vaikuttaa
kolmansiin tahoihin silli tavoin, etti muutoksenhaku kiivisi hyddyttomiiksi tontin muille
potentiaalisille tavoittelijoille (esim. T&K-, palvelu-, pienteollisuus- ym. PK-yrityksille):
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Eihén juuri millekéan tontin yaihtoehtoiselle yuokralaiselle (jaljempéna ”VV™) olisi mielekasti
vuokrata alueelta véliaikaisestikaan maata ja pystyttdi sille keveitikddn parakki-, halli- tms.
toimitiloja, koska realistisena ldhiuhkana olisi VV:n rakennusten pakkopurattaminen jonakin
ennakoimattomana ajankohtana - ts. heti, kun Finnpulp-johto niin sattuisi ilmoittamaan —,
vaikka HaO tai KHO sittemmin kumeoaisi pdidtdksen.

VV:n toiminnan ja ide atka k4
Tontille muuttaneelle Ja sittemmin anpulpm kaskysta pmstumaan Joutuvalle VV lle 01151
muutoksenhaku pdcitokseen kaynyt titen hyddyttomiksi.

= Taytént6onpano odottakoon pyiditoksen lainvoimaisuutta (KunL 143 §).

Selvyydeksi totean, ett4 allekirjoittaneella lahipiireineen ei ole Finnpulp-asiassa epésuoriakaan

maanomistus-, mokkeily-, litketoiminta- tms. yksityisen edun tavoitteita tai kytkoksia.
Kunnioittavasti
LIITE:

¢ Toimitusjohtaja 10.2.2020 paivaima verkkokirjoitus

“Maakunnasta luontoreservaatti?” (kuvankaappaus 6.11.2020 sivulta

https://www toimitilat.fi/aluekatsaus/pohjois-savo).



