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1) Tausta

Jyrki Kokko ja 4 allekirjoittajaa on jattanyt seuraavan sisaltdisen valtuustoaloitteen:

2)

”Jamsan kaupungilla on omistuksessaan Metsa-Kiveldan kaatopaikka. Nykyisessa kaupungin taloudellisessa
tilanteessa olisi jarkevaa myyda kaatopaikka, koska sille ei ole omistamisen tarvetta. Alueella toimii
ulkopuolinen toimija.

Ehdotamme Jamsan kaupungille valtuustoaloitteena, etta Metsa-Kivelan kaatopaikan maa-alue myydaan
ympadristovastuineen ja -velvoitteineen AKA-arvioon perustuvalla hinnalla alueella toimivalle yritykselle.

Metsa-Kivelan jatteenkasittelyalueen toiminnalle myonnetyt luvat

Metsa-Kivelan alueelle on myodnnetty jatteenkasittelytoimintaan liittyen seuraavat luvat:

Jamsan seudun kansanterveystyon kuntaliiton valvontajaosto on mydntanyt Metsa- Kivelan
kaatopaikalle sijoitusluvan vuonna 1976, lupaa on paivitetty vuonna 1987.

Keski-Suomen ymparistokeskus on myoéntanyt Jamsan Seudun Jatehuolto Oy:lle ymparistdluvan
(Dnro 0996Y0360/104) Metsa-Kiveldn jatteenkéasittelyalueen kaytolle ja uuden tayttéalueen
rakentamiselle ja kayttéonotolle 28.1.1999. Lupapaatos sisaltda kaatopaikkatoiminnan jatkamisen
vanhalla tayttoalueella, vesienkerdys- ja kasittelyjarjestelman rakentamisen seka uuden
tayttdalueen rakentamisen ja tdyton. Lupapadatos kasittdd myos vanhan tayttdalueen lopputayton
seka sulkemisen. Ymparistoluvan kaatopaikan pohjaa koskevia lupaméaarayksia on muutettu
uudella lupapiatokselld 13.6.2003 (Dnro 0996Y0360/104).

Keski-Suomen ymparistokeskus on myoéntanyt 27.9.2004 Jamsan Seudun Jatehuolto Oy:lle
ymparistéluvan (Dnro KSU-2004-y-29/121) Metsa-Kiveldn jatteenkasittelyalueelle. Lupapaatos
koski mm. jatteiden vastaanottoa ja sijoittamista, kdytto- ja hoitotoimia, pilaantuneiden maiden
vastaanottoa ja kasittelyd, alueen vesijdrjestelyja seka kasittelya, tarkkailua ja raportointia seka
vakuutta.

Keski-Suomen ymparistokeskuksen paatos 12.3.2008 ymparistonsuojelulain (86/2000) 55 §:n
mukaisesta ymparistdluvan tdydentamisestd Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksen 1.12.2006
mukaisesti. Asia koskee Jamsassa sijaitsevalta Metsa-Kivelan jatteenkasittelyalueelta kunnalliseen
viemadriverkostoon johdettavien vesien paastoraja-arvoja seka tarkkailua koskevien
lupamaardysten muuttamista.

Maa-aineksen ottolupa Jamsan kaupungin ymparistélautakunnalta MA-6-2008, johon on haettu ja
saatu jatkolupa Jamsan kaupungin ymparistélautakunnalta 11.4.2013. Tila Metsakiveld RN:o 1:158.
Suunnitellun ottamisalueen pinta-ala on 2,4 ha ja otettavan maa-aineksen maara on 200 000
m3ktr.

Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto on antanut 4.8.2020 pa&atoksen nro 174/2020 (dnro
LSSAVI/5488/2020) jatteenkasittelykentdn vakuutta koskien.

Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto on ratkaissut laajennusaluetta 2 koskevan asian
paatdksellda nro 172/2020 (dnro LSSAVI/9220/2020), annettu 28.7.2020.

Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto on myontanyt Jamsan kaupungille luvan (LSSAVI
204/2022) Metsa-Kivelan jatteenkasittelyalueen toiminnan olennaiseen muuttamiseen seka
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toiminnan aloittamiseen. Luvan muutosta haettiin Metsa-Kivelan jatteenkasittelyalueen
laajentamiseen ja voimassa olevien ympadristélupien muuttamiseen. Aluehallintovirasto poisti
hakijan esityksen mukaisesti Metsa-Kivelan jatteenkasittelyalueen ymparistéluvan dnro KSU-2004-
Y-29 (annettu 27.9.2004, muutettu 12.3.2008) lupamaaraykset 5.1 ja 6.2. ja yhdisti ymparistéluvan
ja sen muutospaatoksen (dnro KSU-2004-Y-29, 27.9.2004 ja 12.3.2008) kaikki lupamaaraykset seka
paatoksen dnro LSSAVI/9220/2020 lupamaaraykset 10.2, 12, 13-15, 21, 22 yhdeksi paatokseksi.
Ymparistolupapaatds dnro LSSAVI/5488/2020 (annettu 4.8.2020) kumottiin, koska toiminnan
jatevakuutta koskevaa maaraysta paivitettiin.

3) Metsa-Kivelan kayttooikeuden luovutussopimus

Jamsan kaupungilla on voimassa oleva 2.2.2021 allekirjoitettu sopimus Metsa-Kiveldan kaatopaikan
kayttooikeuden luovuttamisesta GRK Infra Oy:lle (jatkossa GRK). Kayttéoikeusopimuksella Jams& on
vuokrannut GRK:lle kiinteistot 182-437-1-158, 182-437-1-74 sekd 182-437-1-153 palsta 1. Maanvuokran
lisdksi sopimuksella on sovittu mm. vanhan kaatopaikkatayton sulkemisesta, kayttoon liittyvista
kustannuksista, ymparistoluvan hakemisesta ja Jamsan kaupungin vanhan kaatopaikan jalkivalvonnasta

Sopimus on muodoltaan sekamuotoinen sopimus, jota on tulkittava maanvuokralain, yleisten
sopimusoikeudellisten periaatteiden seka jate ja ymparistooikeudellisten oikeussaantdjen nojalla.
Sopimuksessa ei ole ehtoa, jonka mukaisesti kiinteistdjen kauppa tai muut sopimuksen mukaiset
oikeussuhteet valtuustoaloitteen mukaisessa kiinteiston luovutuksessa maaraytyisivat.

Sopimuksella ja/tai viranomaisen antamalla m&arayksella otetaan kantaa mm. seuraaviin

asiakokonaisuuteen liittyviin oikeussuhteisiin:

kaatopaikkatayttojen sulkemista koskevat
luvat, jalkihoito ja vakuuden asettaminen

Oikeussuhde Osapuolet

Kiinteistéjen maanvuokra, vuosivuokrana Jamsé - GRK Maanvuokralaki (258/1966,

10 000 € sidottuna elinkustannusindeksiin MVL)

Kiinteistoilla sijaitsevan irtaimiston ja liittymien | Jamsa - GRK MVL

kayttooikeus

Kaatopaikan kayttboikeus ja korvaus kdytetyn | Jamsa - GRK Yleiset sopimusoikeudelliset

tayttotilavuuden mukaisesti sidottuna periaatteet

elinkustannusindeksiin

Jamsan kaupungin kaatopaikkatoimintaan Jamsa — AVI Luvussa 2) esitetyt luvat

liittyvat ymparistdluvat Kulloisenkin ymparistoluvan
myontdmisen ajankohtana
voimassa ollut lainsaadanto

Vanhojen Jamsan kaupungin Jamsa — AV Luvussa 2) esitetyt luvat

Ymparistonsuojelulaki
(527/2014, YSL)
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Valtioneuvoston asetus
kaatopaikoista (331/2013,
kaatopaikka-asetus)

Uuden kaatopaikkatayton ympaéristélupa ja
vakuuden asettaminen

Jamsa-AVI - GRK

YSL

Jatelaki (646/2011, Jatel)
kaatopaikka-asetus

LSSAVI 204/2022

Jateverovelvollisuus

GRK - verohallinto

Jateverolaki (1126/2010)

Kalliokiviaineksen irroittaminen ja kaytto Jamsa - GRK Maa-aineslaki (555/1981)
Suotovesien hallinta Jamsa — GRK — YSL
Jamsan vesi LSSAVI 204/2022
liikelaitos

Tarkkailuvelvoitteet

Jamsd — GRK - ELY

YSL, Jatel, kaatopaikka-asetus
LSSAVI 204/2022

Mikali GRK:lla olisi intressi kiinteistdjen ostamiseen, merkitsisi se valtuustoaloitteen mukaisessa tilanteessa

edelld todettujen oikeussuhteiden muuttamista sellaisiksi, ettd Jamsan kaupunki ei olisi niissd osapuolena.

4) Kayttooikeussopimuksen ehdot sopimuksen muuttamisen tai

paattamisen osalta

Kayttooikeussopimuksen 4 §:ssa sovitaan sopimuksen voimassaoloajasta ja irtisanomisesta seuraavasti:

“Sopimus syntyy, kun molemmat Osapuolet ovat sen allekirjoittaneet. Sopimuskauden on

suunniteltu kestévdén arviolta 7-9 vuotta, kuitenkin siten, etté sopimus on voimassa enintéén 10
vuotta sopimuksen allekirjoituksesta lukien, mikdli sopimusta ei ole irtisanottu pddttymddn tété
ennen.

Kummallakin Osapuolella on oikeus irtisanoa tdmd sopimus péddttymddn noudattaen neljén (4)
vuoden irtisanomisaikaa. Sopimuksen irtisanominen on tehtdvd kirjallisesti. Irtisanomisaika
lasketaan irtisanomishetkestd. GRK:n on suoritettava kaatopaikan sulkemistoimenpiteet
irtisanomisaikana. Mikdli sulkemistoimenpiteitd ei ole perustellusta syystd mahdollista suorittaa
irtisanomisaikana, neuvottelevat Osapuolet erikseen sulkemistoimenpiteiden aikataulusta.
Sopimus pddttyy, kun GRK on sulkenut kaatopaikkapenkat ja huolehtinut muista tdmdn
sopimuksen mukaisista sopimuksen pddttémiseen liittyvisté toimista.

Mikdli sopimuskauden aikana tapahtuu sellaisia lainsédddnnéllisié muutoksia, jotka vaikuttavat
tdmdn sopimuksen toteuttamiseen, on kummallakin Osapuolella oikeus irtisanoa tdmd sopimus
pddttymdcdin silloin, kun kyseiset muutokset astuvat voimaan ja koskemaan témdén sopimuksen
mukaista toimintaa. Osapuolilla on oikeus irtisanoa sopimus pddttymddn em. ajankohdasta
lukien, vaikka irtisanomisaika olisi télléin lyhyempi kuin edellé mainittu kaksikymmentdneljé (24)
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kuukautta. GRK:n on suoritettava kaatopaikan sulkemistoimenpiteet irtisanomisaikana. Mikdli
sulkemistoimenpiteitd ei ole perustellusta syysté mahdollista suorittaa irtisanomisaikana,
neuvottelevat Osapuolet erikseen sulkemistoimenpiteiden aikataulusta. Sopimus pddttyy, kun
GRK on sulkenut kaatopaikkapenkat ja huolehtinut muista témdn sopimuksen mukaisista
sopimuksen pddttémiseen liittyvistd toimista.

Mikdli sopimusta ei ole irtisanottu péddttymddn aiemmin, pddttyy sopimus ilman erillistd
irtisanomista maksimissaan kymmenen (10) vuoden kuluttua sopimuksen allekirjoittamisesta ja
kun GRK on sulkenut kaatopaikkapenkat ja huolehtinut muista tdmdn sopimuksen mukaisista
sopimuksen pddttémiseen liittyvistd toimista. GRK vastaa siitd, ettdé kaatopaikkapenkkojen
sulkeminen ja muut témdén sopimuksen mukaiset sopimuksen pddttémiseen liittyvdt toimet on
suoritettu viimeistdédn kymmenen 10 vuoden kuluessa siitd, kun sopimus on allekirjoitettu.

Sopimuksen pddttymisen yhteydessd laaditaan erillinen pddttdmisasiakirja, jonka molemmat
Osapuolet allekirjoittavat.”

Kayttooikeussopimuksen purkamisesta on sovittu sopimuksen 13 §:ssa:

“"Kumpikin Osapuoli saa purkaa sopimuksen kokonaan tai osittain, jos toinen Osa-puoli on
olennaisesti rikkonut sopimusvelvoitteitaan eikd ole korjannut menettelyddn 30 pdivén kuluessa
kirjallisen huomautuksen saatuaan tai rikkonut ympdristéluvan ehtoja, eikd ole korjannut
menettelyddn, johon valvontaviranomainen on kehottanut ja jonka vaatimia korjaavia
toimenpiteitd ei ole toteutettu annetussa ajassa.

Olennaisena sopimusrikkomuksena pidetddn myds sitd, etté Osapuoli on olennaisesti viivdstynyt
suorituksessaan tai viivdstykset ovat toistuvia.

Mikdli sopimus on purettu GRK:n sopimusrikkomuksen johdosta, voi Kaupunki hankkia alueen
sulkemistoimenpiteet muulta toimijalta GRK:n kustannuksella. Sopimusrikkomus tulee olla
lainvoimaisella oikeuden pddtékselld todennettu.”

Sopimuksen muuttamisesta on sovittu kayttooikeussopimuksen 16 §:ssa:

“Sopimusmuutoksista sovitaan kirjallisesti ja Osapuolten toimivaltaisten tahojen tulee
allekirjoittaa sopimusmuutoksia koskevat sopimukset.”

GRK:n toiminta alueella on ollut sopimuskauden ajan sopimuksen mukaista. Ymparistéluvan valvonnan
osalta valvontavastuu kuuluu Keski-Suomen ELY-keskukselle.

5) Metsakivelan toiminnot

Alla esitettyyn viitteellisen kuvaan on merkitty Metsa-Kivelan keskeiset toiminnot. Vanhan kaupungin
sulkeman jatetayton vastuut kuuluvat kokonaisuudessaan kaupungille. Parasta aikaa suljettavana olevan
jatetdyton osalta vastuut jakautuvat kaupungin ja GRK:n valilla kayttéoikeussopimuksen mukaisesti,
kaytossa olevien pinta-alojen suhteessa.
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6) Sopimusoikeudellinen tulkinta

Suomalaisessa yksityisoikeudessa yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet ovat: sopimusvapaus ja
sopimusten sitovuus, luottamuksensuoja, lojaliteetti, kohtuus sekda heikommansuoja.

Sopimuksen sitovuuden periaatteen mukaisesti pddsaanto on, ettd sopimus pysyy, kunnes se todetaan
patemattomaksi, sen maaraaikaisuus paattyy, sopimusvelvoitteet on taytetty molemmin puolin tai se
irtisanotaan. Joissain tilanteissa peruuttaminen on mahdollista, mutta se voi johtaa haitallisiin seurauksiin,
kuten korvausvelvollisuuteen.

Lain varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (228/1929) 2 36 §:ssa on sovittelusdantd, jonka nojalla
sopimusta voidaan poistaa sopimuksesta sopimuspuolten erilaisista |ldhtokohdista tai olosuhteiden
muuttumisesta johtuvat kohtuuttomuudet.? Metsi-Kiveld koskevassa sopimusasiassa sovittelusdanndsta
ei ole perusteltua kayttaa, silla sopimusta ei nykytilanteessa voida pitda ehdoiltaan kohtuuttomana,
eivatka toimintaymparistdssa tapahtuneet muutokset ole muuttaneet ehtoja kohtuuttomiksi.
Kohtuuttomuussadannoksen soveltamisesta on oikeuskaytantoa.

KKO 2023:31

A oli antanut vuokranantajalle omavelkaisen takauksen asuinhuoneiston vuokrasopimuksen
mukaisten vuokrien maksamisesta ja muiden vuokraehtojen tdyttéimisestd. Vuokrasopimuksen

! vanha kaupungin jatetayttd on suljettu 2010 kaupungin jateyhtién, Jamsan Seudun Jatehuolto Oy:n toimesta.
2 oikeustoimilaki
3 ks. mm Saarilehto — Annola, s. 16-25 ja luku 7 sopimuksen sitovuus s 164—200.
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oli sovittu olevan voimassa kolmen vuoden mddrdajan ja jatkuvan sen jélkeen toistaiseksi
voimassa olevana. Vuokralaiset olivat laiminlyéneet vuokran maksun pian vuokrasuhteen
alettua ja laiminlyénnit olivat jatkuneet Idhes neljén vuoden ajan.

Korkein oikeus katsoo, ettd edelld kerrotuissa olosuhteissa takaussitoumuksen soveltaminen
siten, ettd takaaja A vastaisi vuokrasopimukseen perustuvista velvoitteista vield
vuokrasopimuksen mddrdaikaisuuden 30.9.2016 pddtyttydkin, johtaisi kohtuuttomuuteen.
Takaussitoumusta on soviteltava oikeustoimilain 36 §:n nojalla niin, etté A ei ole vastuussa
30.9.2016 jdlkeen syntyneistd vuokrasopimukseen perustuvista velvoitteista.

KKO 2016:8

Kunta ja kiinteistonomistaja olivat tehneet maankdytté- ja rakennuslaissa tarkoitetun
asemakaavoitusta ja sen toteuttamista koskevan maankdyttésopimuksen, jossa oli sovittu muun
muassa maanomistajan suoritettavasta maankéyttémaksusta. Kiinteisténomistajan A ja B
kannevaatimukset koskivat sopimuksen mitdttémdksi ja pdtemdttémdiksi julistamista sekd
sovittelua. A ja B ovat perustelleet vaatimuksiaan muun muassa silld, ettd he ovat taloudellisesti
heikossa asemassa olevia yksityishenkilbitd, ettd kysymys on heiddn asuinkiinteistdstéén ja
etteivdt he ole saaneet kaavoituksesta lainkaan taloudellista hyétyd. Myés heiddn edelld
esittdmdnsd vditteet maankdyttémaksun perusteettomuudesta ja heikommasta asemastaan
sopimusneuvotteluissa ovat sovittelun arviointiin vaikuttavia seikkoja. A ja B ovat katsoneet,
ettd heiddn tilanteensa on eronnut muista saman kaava-alueen maanomistajista siten, ettei
heiltd ole perusteltua vaatia maankdyttémaksua.

KKO:n ratkaisu: Kun otetaan erityisesti huomioon maankdyttésopimuksen koko sisdlté ja
sopimuksen tekemistd edeltdnyt runsaan vuoden valmistelu- ja neuvotteluvaihe, Korkein oikeus
katsoi, ettd A ja B eivdt ole néyttdneet, ettd maankdyttésopimus olisi oikeustoimilain 36 §:n
tarkoittamalla tavalla heille kohtuuton tai johtaisi heiddn kannaltaan kohtuuttomuuteen. A:n ja
B:n vaatimukset maankdyttésopimuksen mddrédmisestd mitttémdnd raukeamaan,
panttikirjan palauttamisesta sekd kaupanvahvistusmaksun korvaamisesta hyldtddn.

KKO 1996:27

A oli solminut yhteistoimintasopimuksen kioskimyyntitoiminnasta R-kioskikauppiaana X Oy:n
kanssa. Sopimus tuli voimaan 13.5.91, mutta X Oy irtisanoi sopimuksen 25.3.92 ilmoittaen
sopimuksen pddttyviksi 30.9.92. X Oy ilmoitti irtisanomisperusteena sen, ettd osa
sopimuskohdista oli toteutunut puutteellisesti. A katsoi, ettd irtisanominen oli perusteeton ja
vaati siksi X Oy:n velvoittamista suorittamaan hénelle vahingonkorvauksena 100 000 markkaa.

X Oy vastasi kanteeseen todeten, ettd heiddn vilisesséd sopimuksessa olo erityinen ehto, konka
mukaan sopimuksesta aiheutuvat riidat tuli ratkaista vilimiesmenettelyssd. A katsoi, ettd
kyseinen sopimusehto oli kohtuuton ja vaatikin ehdon huomiotta jéttdmistd.

KKO katsoi, ettd A:n ja X Oy:n vélinen sopimus oli kahden elinkeinonharjoittajan vdélinen
sopimus, ja ettd tdllaisen kahden elinkeinonharjoittajan vdélisen sopimuksen viilityslausekkeen
kéyttéd ei ole lailla rajoitettu tai kielletty. Vilityslauseketta on kuitenkin mahdollista arvioida
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:n yleisen sovittelusddnnéksen
mukaisesti. KKO totesi myds, ettd sovittelu voi tulla kysymykseen esimerkiksi jos ehdon
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soveltaminen vélimiesmenettelyn kustannuksista johtuen kohtuuttomasti heikentdisi toisen
osapuolen mahdollisuuksia saada oikeussuojaa.

KKO katsoi, ettd A ja X Oy eiviit olleet tasavertaisessa asemassa. KKO kuitenkin katsoi, ettd A:lla
on ollut yli viikko aikaa tutustua sopimukseen ja, ettd A:lla on ollut kdytettdvissédn oikeudellista
neuvontaa ja, ettd hénelld ei ole ollut taloudellista riippuvuutta solmia yhteistyésopimus. KKO
my0s katsoi, ettd A:ta ei voitu rinnastaa tyéntekijddn/yrittdjddn, koska hdnen myyntituottonsa
olivat niin suuret. Vilityslauseketta huomioimatta jéttdmiselle ei ollut perusteita.

Lojaliteettiperiaatteella suojataan osapuolten luottamusta toiminnassa syntyneisiin perusteltuihin
odotuksiin. Sopimusosapuolten on toiminnassaan otettava huomioon kohtuullisesti toisen osapuolen
edut. Periaate ilmentaakin sitd, etta sopimus on ennenkaikkea yhteistyon valine.

Sopimuksen sitovuuden- ja lojaliteettiperiaatteista seuraa, ettd sopimus sitoon niin kauan kun se on
voimassa, velvoitteet on taytetty, maaraaika on paattynyt tai sopimus on sen ehtojen mukaisesti
irtisanottu. Osapuolten niin halutessa oikeussuhteet voidaan toki jarjestdd uudestaan ja korvaava sopimus
neuvotella. Sopimusneuvotteluissa tulisi talldin vaistamatta huomioitavaksi, ettda GRK on
sopimuskumppanina maksanut 2022 ympadristéluvan laatimisen kustannukset, hoitanut vanhan jatetayton
sulkemisen ja tehnyt merkittavia investointeja alueelle tavoitteenaan harjoittaa alueella
kiertotalousliiketoimintaa.

Sopimuksen muuttaminen tai paattaminen kesken sopimuskauden on sopimusrikkomus, mista on yleensa
seurauksia. Sopimusrikkomuksen seuraamukset riippuvat mm. sopimustyypista, rikkomuksen laadusta ja
sopijapuolen vaatimuksista. Metsa-Kivelan kayttdoikeussopimuksen osalta seuraamuksia on mahdoton
arvioida ennakolta. Vaikka uuteen sopimukseen paastaisiin, vastapuolella voisi olla oikeus kompensaatioon
sopimuksen purkamisen, investointien ja lilketoimintatappioiden osalta. 4

Riitatilanteessa sopimuksen sisallon tulkinnassa pyritaan selvittdmaan, mitd sopijapuolet ovat
sopimuksella tarkoittaneet. Sopimusasiakirjalla on keskeinen rooli, mutta tulkinnassa voidaan huomioida
myo6s muu osapuolten tarkoituksesta kertova aineisto. Metsa-Kivelan osalta huomioon otettavaa aineistoa
ovat mm. Jamsan kaupungin ja GRK:n valinen sopimus (allekirjoitettu 27.9.2017) sekéa esisopimus Metsa-
Kiveldn kadyttéoikeuden luovutussopimuksesta (allekirjoitettu 30.1.2019).

2017 allekirjoitetun sopimuksen tarkoituksena on ollut yllapitaa ja kehittda Metsa-Kivelan
jatteenkasittelytoimintaa yhteistydssa siten, etta alueen vastaanotto- ja loppusijoitustoiminta optimoidaan
seka niin, ettd toiminnan kokonaiskustannukset minimoituvat. Kiinteistén myynti ei ole ollut
sopimusasiakirjassa esilla.

2019 allekirjoitetun sopimuksen kohdassa sopimuksen tausta ja tarkoitus taas todetaan, etta ”
Sopimuskauden aikana esille on noussut vaihtoehto Metsa-Kivelan kehittamisesta kiertotaloustoimintaan
myo0s tulevaisuudessa.... Alueen kehittamisen edellyttaa kaatopaikalle uutta ymparistélupaa ja sopimuksen
pitkdaikaista jatkoa.” Myodskaan 2019 sopimuksessa kiinteiston myynti ei ole ollut esilla.

Sopimusasiakirjojen nojalla voidaankin todeta, ettd sopijapuolten tahto on ollut toiminnan kehittaminen
Metsa-Kiveldssa ja kustannustehokkuus kaupungin ndkdkulmasta, ei kiinteistokauppa. Kun kaupungin

4 ks. mm. Saarnilehto-Annola, s. 187-200.
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7)

8)

aikaisempaan toimintaan alueella liittyy merkittavia ja pitkdaikaisia ymparistovastuita, voitanee
kadyttooikeuden luovutussopimusta pitda muutoinkin rationaalisena toimintamallina alueen
hyodyntamiseksi.

Niilta osin kun oikeussuhteiden osapuolena on muita viranomaisia ja toimintaa rajoitetaan tai maarataan
viranomaisen paatoksella (esim ymparistoluvalla), asioista ei voida sopia yksinomaan kiinteiston
luovutuksella ja sopimusta muuttamalla, vaan luvanvaraisen toiminnan harjoittajan vaihtumisesta on
ilmoitettava valvontaviranomaiselle.

Sopimusrikkomuksen seuraukset

Sopimuksen sitovuuteen kuuluu, etta sopijapuolen on toimittava sopimuksen mukaisesti, eli taytettava
sopimuksesta johtuvat velvollisuutensa. Sopimusrikkomus ei yleensa vapauta rikkojaa sopimuksesta.
Vastapuolella on suoritushdiriosta huolimatta oikeus vaatia sopimuksenmukaista suoritusta.
Sopimusrikkomuksen seurauksena rikkoneen sopijapuolen velvollisuus on korvata vastapuolelleen
sopimuksen vastaisesta toiminnasta aiheutunut vahinko. Korvauksella pyritdan tavanomaisesti saattamaan
rikkoneen vastapuoli taloudellisesti siihen asemaan, jossa han olisi ollut sopimuksen tultua asianmukaisesti
taytetyksi.

GRK:n investoinnit: vanhan jatetayton sulkeminen, jatteen kasittelykenttd seka uuden jatetayton
pohjarakenteet, ovat osa kdyttdoikeussopimuksen mukaista suoritusta, joka edellyttda sopimuksen
mukaisesti Jamsan kaupungilta vastasuoritusta. Jamsan kaupungin vastasuoritus on sopimuksen
mukaisesti, mm. kdyttooikeus alueeseen 7-9, korkeintaan 10 vuoden ajalle ja ymparistéluvan hakeminen.
Mahdollisen sopimusrikkomuksen arvioinnissa on huomioitava, ettd GRK on tehnyt investoinnit sita
silmalla pitden, etta silla on mahdollisuus harjoittaa kiertotaloustoimintaa alueella sopimuskauden ajan.
Mikali padadyttaisiin uuteen sopimukseen siitd, ettd Metsa-Kiveldn alue luovutettaisiin GRK:lle
kiinteistokaupalla, tulisi arvioitavaksi, miltd osin Jamsan kaupunki olisi velvoitettu kompensoimaan alueelle
jo tehtyja investointeja kauppahinnassa tai muutoin.

Kiinteiston luovutus

Maanvuokralain ndkékulmasta ongelmaa ei synny kiinteistén myynnista GRK:lle, koska aloitteen
mukaisessa tilanteessa GRK olisi itse luovutuksensaajana. Mikali kiinteistd luovutettaisiin muulle, kun
GRK:lle, olisi huomioitava MVL 1 luvun 12 § sdannos, jonka mukaan vuokraoikeus sitoo kiinteiston
my6hempada luovutuksensaajaa tai muuta kilpailevaa oikeudenhaltijaa, jos vuokramies on saanut
kiinteiston hallintaansa ennen luovutusta tai oikeuden perustamista.

Kiinteiston luovutuksessa on kuitekin huomioitava Kuntalain (410/2015, Kuntal) 130§ sddnnds kunnan
omistaman kiinteiston luovutuksesta kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle yritykselle. 2 mom
mukaisesti kunnan on luovuttaessa kiinteiston ilman tarjouskilpailua, hankittava puolueettoman arvioijan
nakemys kiinteiston markkina-arvosta.
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9) Kiinteiston markkina-arvon arvioimisesta

Perinteinen tapa arvioida kiinteiston markkina-arvoa Kuntal 130 § mukaisesti, on hankkia yhden tai
useamman auktorisoidun kiinteistonarvioijan tekema arviokirja® myytavasta kiinteistosta. Metsa-Kivelan
kiinteistdjen osalta arvonmaaritys ei ole aivan yksinkertaista.

Metsa-Kivelan kayttooikeuden luovuttamista koskevan valmistelun yhteydessa jatteenkasittelyalueen
ymparistéluvan ja kiinteiston kdyvan arvon maarittamiseksi arvio tilattiin useammalta
asiantuntijaorganisaatiolta. 2018 uusi ymparistolupa ei ollut vield voimassa, eika alakentan asfaltoitua
jatteenkasittelyaluetta, uuden jatetayton pohjarakenteita tai kdaytossa olleen vanhan jatepenkan
sulkemista ollut toteutettu. Muuttuneiden olosuhteiden johdosta arvioita ei voi hyodyntaa
nykytilanteessa.

Valtuustoaloitteen tilanteessa, jossa myos vastuut siirtyisivat GRK:lle, markkina-arvon maarittelyssa tulisi
huomioida maanarvon lisdksi, kaupungin harjoittamaan kaatopaikkatoimintaan liittyvat ymparisto- ja
terveysriskit seka se, miten vuokramiehen jo toteuttamat kiinteiston arvoa parantavat investoinnit tai
vuokramiehen maksamat uuden ymparistolupahakemuksen kustannukset voitaisiin kompensoida
kiinteiston luovutuksen yhteydessa.

GRK:lle kuuluvat kayttéoikeuden luovutussopimuksen mukaisesti kaikki Metsa-Kivelan rakentamis-
yllapito- ja sulkemistoiminnot, seka investoinnit kustannuksineen, joita alueella tarvitaan joko GRK:n
toiminnan tai siihen mydnnetyn ymparistoluvan vaatimusten johdosta. GRK:n maksamat
kokonaiskustannukset jo toteutettujen investointien seka 2022 myonnetyn ymparistéluvan osalta ovat
arviolta 2,5—-3 M€. Jamsan kaupungin suoritus on sopimuksen mukaisesti 7-9, korkeintaan 10 vuoden
kayttooikeus alueeseen. Jamsan kaupungin suorituksen jaddessa vajaaksi, tulee arvioitavaksi, miten GRK:n
sopimussuoritusta kompensoitaisiin kiinteistokaupan yhteydessa.

10) Ymparisto- ja terveysriskien arviointi

Valtuustoaloitteen tilanteessa, jossa kaikki Metsa-Kivelan toimintaan liittyvat riskit siirtyisivat
vuokramiehelle osana kiinteistokauppaa, tulisivat arvioitaviksi Jamsan kaupungin sulkeman jatetdyton ja
nyt suljettavana olevan jatetayton ymparisto- ja terveysriskit.

Riskinarviointi on prosessi, jossa tunnistetaan tietty haitallisen tapahtuman mahdollisuus (vaara) ja
arvioidaan todennakdisyys sille, etta kyseinen haitta toteutuu. Riskinarvioinnin sisalto ja laajuus maaraytyy
kaatopaikan ja sen lahiymparistdn ominaisuuksien perusteella. Tarvittavat tiedot hankitaan kohteessa
tehtavilla tutkimuksilla sekd kokoamalla tietoa kirjallisuudesta ja kohteesta valmiina olevista aineistoista
(kartat, maankaytto- ja kaavatiedot, maapera-, kalliopera-, pohjavesi- ja vesistotiedot, tutkimusraportit,
jne.). Kaatopaikkojen osalta on tarkeda koota myos saatavilla olevat tiedot kaatopaikan kayttohistoriasta
kuten kohteeseen tuotujen jatteiden laadusta, kokonaismaarista ja kerrospaksuuksista eri aikakausina.
Tarpeen mukaan alustavaa riskiarviota on tarkoituksenmukaista tarkentaa, jotta saadaan riittavan tarkka
kasitys riskeistd ja mahdollisista tulevista toimenpidetarpeista.®

> nk. AKA-arvio
6 Ks. Kaatopaikkojen kaytosta poistaminen ja jalkihoito, s. 29-34.



Jamsa 12 (14)

JAMSA

Siitd huolimatta, etta riskienarviointi tehtaisiin ja GRK:n kanssa padastaisiin sopimukseen kiinteiston
luovutuksesta ja oikeussuhteiden muuttamisesta, lopullinen vastuu maaperan tai pohjaveden
saastuttamisesta seka roskaamisesta jaa edelleen kaupungille. YSL 133 § mukaisesti se, jonka toiminnasta
on aiheutunut maaperéan tai pohjaveden pilaantumista, on velvollinen puhdistamaan pilaantuneen
maaperan ja pohjaveden (pilaantunut alue) siihen tilaan, ettei siitad voi aiheutua vaaraa tai haittaa
terveydelle tai ymparistolle. JateL 73§ mukaisesti roskaajan on poistettava roskaava esine tai aine
ympdristosta ja muutoinkin siivottava roskaantunut alue.

11) Kaupungin alueella harjoittamaan kaatopaikkatoimintaan liittyvia
vastuukysymyksia

Jamsa on harjoittanut kaatopaikkatoimintaa Metsa-Kivelan alueella 70-luvulta alkaen. Vuoden 2016 alusta
lahtien jatetayttoihin ei ole enda saanut sijoittaa orgaanista ainetta sisaltavaa jatetta, minka seurauksena
yhdyskuntajatteet ovat ohjautuneet polttolaitoksille loppusijoituksen sijaan. Metsa-Kiveldn alueella
harjoitettiin v. 2016 jalkeen polttokelpoisen jatteen valivarastointia. Toiminta on sittemmin siirtynyt pois
Metsa-Kiveldn alueelta urakoitsijan kiinteistolle. Kaupungin viime vuosina kaytossa ollut suljettavana oleva
jatetdyttdé’ on poistettu kdytdstd 2022 ja GRK vastaa kdyttdoikeuden luovutussopimuksen nojalla penkan
sulkemisesta.

Kaatopaikan asianmukainen kdytosta poistaminen tarkoittaa kaatopaikkatoiminnan lopettamisen lisaksi
tarvittavia hallinnollisia toimenpiteitd, kunnostustoimenpiteita seka kaatopaikan jalkihoitoa. Jalkihoitoon
sisdltyy lopetetun kaatopaikan paastojen seuranta ja hallinta, mika voi jatkuu vuosikymmenia kaatopaikan
lopettamisen jalkeen. ® Velvoitteiden tayttdmiseksi ympéristéluvan haltijalle maarataan vakuus /
vakuuksia. Vakuuksista sdadetddn YSL 59 — 61b §:ssa. Vanhan kaatopaikan jalkihoidon vastuut maaraytyvat
sen mukaan, mika lainsaadantd on ollut voimassa kaatopaikan kdytdsta poistamisen ajankohtana.’

Valtuustoaloitteessa on esitetty kiinteiston luovuttamista vuokramiehelle, mika ei ole ollenkaan tavatonta.
Vanhoja kaatopaikka-alueita on luovutettu yksityisille tahoille. Luovutuksia on tehty seka puhdistetuista
ettd puhdistamattomista kiinteistoista. Vastuu maaperan ja pohjaveden pilaantumisen tai roskaamisen
osalta jaa kuitenkin aina haitan aiheuttajalle, eika sita voi siirtda sopimuksella tai kiinteiston luovutuksella
toisen tahon vastattavaksi. Asiasta on oikeuskaytantoa.

KHO 2020:169
Kaupunki oli harjoittanut kiinteiston alueella «kaatopaikkatoimintaa» enintédn vuoteen 1957

asti. Jatteiden vastaanotto kaatopaikalle oli siten lopetettu ennen jéitehuoltolainsdéddénnon,
ympdristénsuojelulainsééddnndén ja vanhan vesilain voimaantuloa.

7 Alueella on myds kaupungin harjoittamaan kaatopaikkatoimintaan liittyvd vanha jatetdytto, jonka
sulkemisesta on vastannut Jamsan kaupunki.

8 Kaatopaikkojen kaytdstd poistaminen ja jalkihoito, s 3

9 Kaatopaikkojen kaytdstéd poistaminen ja jalkihoito s. 19
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Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd kaupunki oli jitehuoltoasetuksen 8 §:n 2 momentti ja 23 §
huomioon ottaen entisené «kaatopaikkatoiminnan» harjoittajana alueen maaperén
puhdistamisesta ja kunnostamisesta «vastuussa» oleva taho. Se oli siten velvollinen
puhdistamaan alueen, mikdli pilaantuneesta maaperdstd aiheutuu jdtehuoltoasetuksen 8 §:n 2
momentissa tarkoitettua vaaraa tai haittaa ympdristélle.

Kaupunki oli voitu mddrdtd puhdistamaan kéytésté poistetun kaatopaikan alueen maaperd.
Kiinteistéltd poistettavien pilaantuneiden maa-ainesten osalta riittdvinéd kunnostustasona oli
pidettévd maaperdn pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista annetun
valtioneuvoston asetuksen (214/2007) mukaista ylempdd ohjearvotasoa, jota yleensd kéytettiin
maaperdn pilaantuneisuuden vertailuarvona teollisuuskdytdssd olevilla kiinteistéilld.

KHO 2013:187

Korkeimmassa hallinto-oikeudessa oli H:n kaupunginhallituksen valituksesta ratkaistavana
kysymys siitd, oliko H:n kaupunki voitu mddrdté selvittdmddn noin vuoteen 1957 kaatopaikkana
kéytetyn kiinteiston puhdistamistarve. Maata oli luovutettu eteenpdin teolliseen toimintaan.

Kun 1.4.1979 voimaan tulleen jitehuoltoasetuksen 8 §:n 2 momentin ja 23 §:n sekd
terveydenhoitolain (192/1927) nojalla annetun terveydenhoitosdédnnén (736/1927) 37 §:n ja
pddtoksestd tarkemmin ilmenevien muiden oikeudellisten vastuuperusteiden lisdksi otettiin
huomioon, ettd asiakirjaselvityksen perusteella mahdollinen pilaantuminen todenndkdoisesti
kohdistui H:n kaupungin pitdmdn kaatopaikan ennen vuotta 1956 tapahtuneen téytén alueelle,
ELY-keskus oli péddtoksestddn ilmenevdlld tavalla voinut velvoittaa H:n kaupungin selvittémddn
kaatopaikka-alueen laajuuden ja puhdistamistarpeen siité riippumatta, ettd alueet eivit
kokonaisuudessaan olleet kaupungin hallinnassa hallintopakkopddtdstd tehtéessd.

Vakuudet

YSL 59-61b:ssa sdadetdan jatteen kasittelytoiminnan vakuuksista. Jatteen kasittelytoiminnan harjoittajan
on asetettava vakuus asianmukaisen jatehuollon, seurannan, tarkkailun ja toiminnan lopettamisessa tai
sen jdlkeen tarvittavien toimien varmistamiseksi. Jamsan kaupungilla ymparistéluvan hakijana on
velvollisuus asettaa vakuudet Metsa-Kiveldassa harjoitettavasta toiminnasta. Kayttooikeuden
luovutussopimuksen mukaisesti GRK on asettanut kaupungille vastavakuuden oman toimintansa osalta.
Nykyisen ymparistoluvan mukaiset vakuudet on asetettu seuraavasti: Nykyiseen toimintaan kohdistuva
kaatopaikan vaiheen 1 ja laajennusalueen vaiheen 2 vakuus on 540.000 €, tarkkailu- ja
jalkihoitokustannusten vakuus 105.000 € ja jatteenkasittelyn vakuus 619.000 € (summat sis. alv); yhteensa
1.264.000 €.1°

10 Kaupunginvaltuusto 20.2.2023 § 10
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13) Metsakivelan kaatopaikan yllapitokustannukset ja tulot

Metsa-Kivelaan liittyvia tuloja ja kustannuksia on selvitetty valtuustolle viimeksi 21.2.2022 §101
valtuustoaloitteen: Jamsan kaupungin kaatopaikka on vuokrattu kiertotaloustoimijalle, onko toiminta
kiertotaloutta/29.11.2021/Jyrki Kokko (+4 allekirjoittajaa), kasittelyn yhteydessa.

Jamsan kaupunki saa Metsa-Kivelan alueen toimijalta sopimukseen perustuen vuokraa 10.000 euroa
vuodessa. Lisaksi GRK maksaa Jamsan kaupungille kdytetyn tayttotilavuuden perusteella korvauksen. Seka
vuokra, etta tayttotilavuudesta saatu korvaus on sidottu elinkustannusindeksiin. GRK vastaa toiminnastaan
syntyvista kayttokustannuksista (alueen kunnossapito, jatevedenpumppaamon kustannukset) ja
jateverosta.

Jamsan kaupungilla on vastuu olemassa olevan, Jimsan kaupungin toiminnasta syntyneen jatepenkan
aiheuttamista mm. suotovesista ja vuositarkkailusta aiheutuvista kustannuksista. Nama kustannukset on
sovittu jaettavaksi toimijan kanssa jatepenkkojen pinta-alojen suhteessa. Lisdksi JAmsan kaupunki vastaa
vuokra-alueen ulkopuolella sijaitsevan jatevedenpumppaamon ja viemarin kustannuksista.

Vuonna 2022 Metséa-Kiveldn kaatopaikkatoiminnan tuotot olivat 64 589,79 € € ja kustannukset 60 220,54
€. Tulot ja kustannukset vaihtelevat vuosittain. Vuoden 2022 osalta Metsa-Kivelan toiminnasta tuli
kaupungille nettotuloa 4 369,25 €.

14) Yhteenveto

Ottaen huomioon Jamsan kaupungin alueella harjoittaman kaatopaikkatoiminnan vastuut ja kustannukset,
GRK:n toiminnasta kaupungille aiheutuvat tulot, lojaliteetti yleisena sopimusoikeudellisena periaatteena
seka sopimuksen sitovuuden periaatteet ei ole tarkoituksenmukaista edistaa alueen myyntia.

Kaupungin taloudellinen tilanne huomioon ottaen ei ole myoskaan tarkoituksenmukaista selvittaa
kyseessa olevien kiinteistdjen markkinahintaa, silla se edellyttaisi useamman AKA-arvion lisdksi kaupungin
harjoittamaan kaatopaikkatoimintaan liittyvaa ymparisto- ja terveysriskikartoitusta seka oikeudellista
arviota siitd, miten GRK:n investoinnit ja kustannukset toiminnan kehittdmiseen voidaan kompensoida
sopimuksen paattyessd ennenaikaisesti GRK:sta riippumattomasta syysta.



