KUOPIO Poytikirja 02/2021  1(2)

Kuopion kaupunki 30 §
Kaupunginhallitus 18.01.2021
§ 30 Asianro 7385/10.00.02.01/2020

Oikaisuvaatimus/Teollisuustonttia 297-22-21-12 koskeva esisopimus

Kaupunginlakimies Vesa Toivanen
Kaupunginkanslia

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva paatds

Kaupunginhallituksen paatdksesta 19.10.2020 § 278, joka koski Finnpulp
Oy:n kanssa tehtdvan esisopimuksen hyvdksymista, on tehty liitteena ole-
va oikaisuvaatimus.

Vaatimukset ja perustelut

Oikaisuvaatimuksen tekija on vaatinut paatéksen kumoamista ja palaut-

tamista uudelleen valmisteltavaksi oikaisuvaatimuksesta tarkemmin ilme-
nevin perustein. Oikaisuvaatimuksen tekijé on mm. katsonut, etta tehdas
ei ymparistdsyista sovellu Sorsasaloon, alueen asemakaava on vanhentu-
nut KHO:n hylatessa ymparistéluvan, vuosivuokra- ja myyntihinta-arviot
on laatinut puolueellinen taho, vuokra- ja hinta-arviot tulee pyytaa vahin-
tdan kolmelta riippumattomalta taholta, vuosivuokra ja myyntihinta tulee
perustella ja paatdsta ei saa panna taytantéén ennen lainvoimaisuutta.

Oikaisuvaatimuksen arviointia ja johtopaatos

Kaupunginhallituksella on ollut kunnalliseen itsehallintoon kuuluvana oi-
keutena paattaa esisopimuksen ehdoista harkintansa mukaan.

Esisopimuksessa ei ratkaista ymparistdlainsaadéanndén mukaisia viran-
omaislupahakemuksia. Ne ratkaistaan erillisissa@ lupaprosesseissa. Esiso-
pimuksen tekeminen on valttdmatoénta, jotta yritys voi aloittaa tehtaan
suunnittelun ja lupahakemusten valmistelun. Lainsdadantd ja esisopimus
liitteineen edellyttavat yritykselta lainséadanndn ja viranomaislupaehtojen
noudattamista.

Tontilla on voimassa asemakaava, joka on hyvaksytty Kuopion kaupungin-
valtuustossa 5.9.2016 § 59. Maankayttd- ja rakennuslain 51 §:n 1 mo-
mentin mukaan asemakaava on laadittava ja pidettava ajan tasalla sita
mukaa kuin kunnan kehitys taikka maankaytdn ohjaustarve sité edellyt-
taa. Sorsasalon itdosaa koskeva asemakaava on tullut voimaan 19.1.2018.
Asemakaava ei ole vanhentunut ymparistéluvan hylkaamista koskevalla
korkeimman hallinto-oikeuden paatdksella, koska Finnpulp Oy voi suunni-
tella tehdashankkeensa uudelleen ja sovittaa hankkeen koon ja paastot
lainsaadannén mukaisiksi ja tehda uudet viranomaislupahakemukset.
Asemakaavaa ei siten tarvitse laatia uudestaan.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy on tehnyt tonttia 297-22-21-12 koske-
van 11.9.2020 paivatyn arviokirjan, jonka on allekirjoittanut kaksi arvioi-
jaa. Oikaisuvaatimuksessa mainittu henkilé on keskuskauppakamarin hy-
vaksyma kiinteistonarvioitsija (KHK) ja auktorisoitu kiinteistéarvioitsija
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(AKA yleisauktorisoitu). Myos toinen arviokirjan allekirjoittaja on keskus-
kauppakamarin hyvaksyma kiinteistéarvioitsija (KHK) ja auktorisoitu kiin-
teistdarvioitsija (AKA yleisauktorisoitu).

Keskuskauppakamarin internetsivujen mukaan auktorisoitu kiinteistdar-
vioija AKA on keskuskauppakamarin kiinteistdéarviointilautakunnan hyvak-
syma asiantuntija. Keskuskauppakamarin kiinteisténarviointilautakunta
huolehtii kiinteistéarvioijien auktorisoinnista ja toiminnan valvonnasta.
Keskuskauppakamarin internetsivujen mukaan Keskuskauppakamarin hy-
vdksyma kiinteistonarvioitsija KHK on arvioija, jonka toiminta perustuu la-
kiin ja lainsaadanndsséa (Kiinteistdrahastolaissa, arvopaperimarkkinalaissa,
sijoitusrahastolaissa ja kiinnitysluottopankkitoiminnasta annetussa laissa)
on mainittu tilanteita, jolloin on kaytettdva nimenomaan KHK-arvioitsijaa
tai perusteltava muunlainen menettely.

Ylla selostettujen tietojen perusteella Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy:n
voidaan katsoa olevan hyvin kokenut arvioitsija ja kelpoinen laatimaan
tontista arviolausunnon. Arvioitsija ei ole ilmoittanut esteellisyydestaan tai
sidonnaisuudestaan Finnpulp Oy:hyn. Arvioitsija on siten ollut arvioinnissa
riippumaton ja puolueeton. Arviokirjan allekirjoittaneen arvioijan kirjoitta-
ma mielipideteksti muussa yhteydessa ei vaikuta asiaan, koska siina on
vain yleisluontoisesti otettu kantaa lainsaadantdon.

Arvion antaneella yritykselld on runsaasti kokemusta kiinteistéarvioinneis-
ta ja myds paikallistuntemusta. Yritys on arvioinut useita teollisuustontteja
Kuopiossa, joten yritys tuntee Kuopion hintatason. Lainsaadanto ei edelly-
td yhtd useamman arvioitsijan kayttéa.

Paatdksen valmistelutekstissa viitataan tontista hankittuun arviolausun-
toon. Paatetty vuokra- ja kauppahinta on siten perusteltu lainsaadannon
edellyttamalld ulkopuolisella riippumattomalla arviolausunnolla, jossa hin-
tatasoa on laajemmin perusteltu. Tontin vuokra ja kauppahinta on riitta-
valla tavalla selvitetty.

Kaupunginhallituksella on ollut my&s oikeus delegoida hinnan tarkistuk-
seen liittyva paatosvalta kiinteistéjohtajalle.

Vuokraoikeuden siirtoa koskevat ehdot sopimuksessa ovat lainsaadannén
mukaisia. Vuokraoikeuden siirtoa koskevat ehdot perustuvat maanvuokra-
lain ja maakaaren saannoksiin. Vuokraoikeudella on oltava ns. vapaa siir-
to-oikeus, jotta sille voidaan vuokraoikeuden kirjaamisen yhteydessa an-
taa laitostunnus ja siten vuokraoikeus voidaan kiinnittda ja sita voidaan
kayttda lainan vakuutena. Suurta merkitystd asialla ei kuitenkaan ole,
koska kiinteistbkauppa on tarkoitus tehda heti tehtaan rakentamisen
kdynnistymisen jalkeen, eika kiinteistbkaupassa maakaaren mukaan voida
rajoittaa ostajan oikeutta myyda kiinteistdé edelleen.

Kaupunginhallituksen ndkemyksen mukaan hanke on elinkeinopoliittisesti
merkittava ja toteutuessaan hankkeella on suuret taloudelliset vaikutukset
kaupungin ja maakunnan tasolla.

Kaupunginhallitus on voinut harkintansa mukaan hyvaksya teollisuustont-
tia koskevan esisopimuksen ehdot paatdksessa mainituin tavoin.

Kuntalain 143 §:n mukaan paatdés voidaan panna taytantéén ennen kuin
se on saanut lainvoiman. Taytantédénpanoon ei kuitenkaan saa ryhtyd, jos
oikaisuvaatimus tai valitus kay taytantéénpanon johdosta hyddyttémaksi
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taikka jos oikaisuvaatimuksen kasitteleva toimielin tai valitusviranomainen
kieltaa taytantéonpanon. Sdanndsta on kaytannossa tulkittu siten, etta
taytantéoonpanoa suoritettaessa voidaan myds varautua paatéksen mah-
dolliseen kumoutumiseen (Harjula-Prattala; Kuntalaki-tausta ja tulkinnat,
10 p, s. 976). Yksityisoikeudellisissa oikeustoimissa sopimukseen voidaan
liittda lykkaava ehto, jonka mukaan sopimus tulee kuntaa sitovaksi vasta
kun sopimuksen hyvaksymista koskeva paatdés on saanut lainvoiman. Paa-
toksen taytantddnpanoa voidaan arvioida siten erikseen edellda mainitun
saannoksen edellyttamalla tavalla.

Oikaisuvaatimus ei siten anna aihetta aiemman paatéksen muuttamiselle
ja vaatimus tulee hylata.

Esitan kaupunginhallitukselle, ettd oikaisuvaatimus hylataan edelld maini-
tuin perustein.

34 7385/2020-49 Oikaisuvaatimus
35 7385/2020-49 Oikaisuvaatimus (julk.)

Valmistelija

Vesa Toivanen puh. +358 44 718 2041
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Kaupunginjohtaja Jarmo Pirhonen

Kaupunginhallitus hyvdksyy kaupunginlakimiehen esityksen.

Kaupunginhallitus hyvaksyi yksimielisesti kaupunginjohtajan tekeman paa-
tdésehdotuksen.
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