Oikaisuvaatimus - Tontin takaisinosto / 182-202-1028-1 / Erkki Salminen Oy (kaupunginhallituksen
paatoés 19.2.2024 § 33)

Khall 08.04.2024 § 79
1928/10.00.01/2024

Valmistelija: maankayttdinsindori Teijo Taipale, puh. 040-7521901
Erkki Salminen Oy on 8.3.2024 jattanyt kirjallisen oikaisuvaatimuksen
koskien kaupunginhallituksen paatosta Khall 19.02.2024 § 33 - Tontin
takaisinosto / 182-202-1028-1 / Erkki Salminen Oy.

Oikaisuvaatimus on saapunut madraajassa, joten se tulee kasitella.

OIKAISUVAATIMUS

Vaadimme oikaisua Jdmsdn kaupunginhallituksen pddtékseen seuraavien
kohtien osalta:

- Esitys/pddités kohta 2 — Erkki Salminen Oy:lle ei hyvitetd tontista 182-
202-1028-1 maksetun kauppahinnan liséksi muita aiheutuneita
kustannuksia

- Lisdys pddtdsehdotukseen: Pima-tutkimus tulee olla tehty ennen
kauppasopimuksen allekirjoittamista.

Vaadimme oikaisua seuraavasti:
Pdicitoksen kohta 2:

Erkki Salminen Oy:lle tulee hyvittdd tontista maksetun kauppahinnan liséksi
suorat ostosta aiheutuneet kustannukset (10 654,74 €)

Pddtoésehdotuksen muokkaus, pima-tutkimus:

Pima-tutkimusta ei toteuteta takaisinoston yhteydessd, tai se toteutetaan
Jdmsdn kaupungin omalla kustannuksella.

Perustelut:

Asiaa ratkaistaessa on esitetty mm. seuraavat seikat huomioon otettavaksi
-Erkki Salminen Oy ei ole toteuttanut Kauppakirjan 12.9.2019
kohdassa 8 sovittua rakentamisvelvoitettaan mddrdaikaan
mennessd.

-Rakentamisvelvoitteen noudattamatta jéttdmisesté sovittua
sopimussakkoa ei ole toistaiseksi peritty.

-Tontin 182-202-1028-1 alue on ollut Erkki Salminen Oy:n
kéytettdvissd yli neljén vuoden ajan. Jimsén kaupungin
maanvuokrahinnoittelun (7,5 % tontin myyntihinnasta) mukainen
vuosivuokra vastaavasta alueesta olisi 10 892,85 euroa.

-Erkki Salminen Oy on voinut hyddyntdd tontin 182-

202-1028-1 aluetta elinkeinotoimintaansa 18.9.2019

mydnnetyn toimenpideluvan nojalla.

- Toimenpideluvan 19-0302-T ehtoja ei ole kaikilta osin noudatettu.



Esityksessd ja pddtoksenteossa ei ole kuitenkaan otettu huomioon
seuraavia asioita:

Myyjéin virhe

Erkki Salminen Oy ei olisi ostanut kaupungilta Myllyrinteen tonttia, mikdli
pohjavesialueen laajenemisuhasta olisi annettu tietoa oston aikaan,
tietden entuudestaan miten pohjavesialue vaikuttaa yrityksen
toimialaan. Jimsdn kaupunki on myynnin aikaan ollut tietoinen
pohjavesialueen laajentumisen uhasta, mutta myi tontin silti
ilmoittamatta asiasta Erkki Salminen Oy:lle.

Kenttdpohjan rakennushankkeiden oli tarkoitus tukea jatkotoimintaa
tontilla pitkdllé tahtdimelld, jolloin kentté olisi mahdollistanut tontin
hyétykdytén. Tontin ollessa Erkki Salminen Oy:n omistuksessa, mara-
hankkeen toteuttamisen kustannukset ovat olleet huomattavasti
suuremmat kuin materiaalin hyétykédytosté saatava hyoty. Nyt, kun tontti
on muutettu kaavoituksen mukaiselle toiminnalle kéyttékelvottomaksi ja
sen on tarkoitus palautua kaupungille, jid hankkeen todellinen hydty
saamatta. Tadmdn lisdksi Erkki Salminen Oy:lle on koitunut ympdiristéluvan
hakemisesta useiden tuhansien eurojen lisékuluja, jotka jddvdt yrityksen
tappioksi tontin hankinnan ja takaisinmyynnin myété. Néitd kuluja ovat
mm. ympdristéluvan hakemuksen tekeminen ja konsulttityd,
vastinepyyntdjen tietojen toimittaminen, luontoselvitykset, vaikutusten
arviointi sekd liséiksi oman henkilékunnan sadat tyétunnit.

Kyseisié kuluja ei ole esitetty korvattavaksi tontin takaisinoston
yhteydessd, vaikka ne olisivat jédneet syntymidittd ilman Jdmsén
kaupungin virhettd myyntihetkelld. Téhén néhden suorien ostosta
koituneiden kustannusten korvaaminen on vdhintddnkin kohtuullista.
Kohdan 2 suorat ostokustannukset ovat vain pieni osa toteutuneista
kuluista, jotka ovat jddmdssé yrityksen tappioksi myyjén virheen vuoksi.

Pohjavesialueen muutos

Uusi pohjavesirajaus tuli voimaan 20.4.2020, ei mydskddn téssé vaiheessa
tietoa muutoksesta tullut Erkki Salminen Oy:lle mitddn kautta. Mikdli
rajauksen muutoksesta olisi tullut tieto heti muutoksen jélkeen, olisi
takaisinostosta sovittu jo huomattavasti aikaisemmin.

Yrityksellimme ei ole ollut mitddn syytd olettaa pohjavesialueen
muutoksia tapahtuvaksi heti tontin ostamisen jéilkeen, eikd téllin
mydskddn mahdollisuuksia varautua tontin kdyttémahdollisuuksien
muuttumiseen.

Tontin myyntihetkelld sekd sen jdlkeen pohjavesialueen laajenemisen
voimaantullessa, on Jimsdn kaupunagilla ollut tieto omistajan toiminnan
luonteesta, sekd siitd ettd mikd tahansa jdtteenkdsittelyalueeksi
kaavoitetun tontin toiminta tulee vaatimaan kenttérakenteet, ja tulee



sisdltémddin jétteenkdsittelyksi luokiteltavaa toimintaa. Myymdllé alueen
sekd jattdmdlld ilmoittamatta muutoksista Erkki Salminen Oy:lle
aikanaan on Jdmsén Kaupunki toiminut vastuuttomasti, ja hidastanut
yrityksen mahdollisuutta reagoida muutokseen ajoissa. Jos tietoa olisi
ollut, olisi takaisinosto késitelty huomattavasti aikaisemmin, suuret lupa-
ja kentdnrakennuskulut jéédneet syntymdttd yritykselle, eikd
rakennusvelvoitteen raja olisi pédissyt ylittymddn.

Kauppakirjan rakennusvelvoite

Mikdli Erkki Salminen Oy olisi ehtinyt investoida enemmdn uudelle
tontille, olisi tontin ja kiinteist6jen takaisinostohinta mahdollisesti
huomattavan paljon korkeampi kuin nyt, pahimmillaan moninkertainen.

Koska Jdmsén kaupunki on omalla toiminnallaan hidastanut tontin alueen
takaisinostoa, jéid rakennusvelvoitteen tdyttdminen ainoastaan
positiiviseksi asiaksi takaisinoston kannalta.

Vuokra

Jdmsdén kaupunki on pddittédnyt myydd tontin, ei vuokrata. Tontti on
merkitty kaavaan jéitteenkdsittelyalueeksi, joten sen todenndkéinen
kéyttotarkoitus mahdollisessa vuokraamisessa olisi ollut yhtd rajoitettua
kuin Erkki salminen Oy:n toiminnassakin. Mahdollisella vuosivuokralla ei
ole merkitystd kyseisessd asiassa.

Pdédtésmuutos Pima-tutkimus

Kenttdrakenne tontilla on toteutettu mara-ilmoituksella ennen alueen
muuttumista pohjavesialueeksi. Kentén materiaali on akkreditoidussa
laboratoriossa tutkittua ja hyétykdyttéon hyvéksyttyd mara-asetuksen
tdyttdvéd materiaalia.

Pima-tutkimus on ndin ollen tarpeeton.

Yhteenveto

Jdmsdn kaupunki on tontin myymédilld ja sen aikaisella
huolimattomuudellaan ja virheilléén aiheuttanut merkittdvdt tappiot
Erkki Salminen Oy:lle. Pddtéksellddn evdtd kohtuullinen korvaus oston
suorista kustannuksista (ehdotus nro 2) Erkki Salminen Oy:lle, maksattaa
kaupunki omia virheitdén pienyritykselld.

Vaadin, ettd myds tontin ostosta aiheutuneet suorat kulut (10 654,73 €)
korvataan kokonaisuudessaan Erkki Salminen Oy:lle tontin
takaisinoston yhteydessd, eikd pima- tutkimusta toteuteta
takaisinoston yhteydessd.




Vastaus esitettyyn oikaisuvaatimukseen

Maakaaren 17 §:n mukaan kiinteistdssa on laatuvirhe, jos:
1) kiinteistod ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu;

2) myyja on ennen kaupan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai
rakenteista taikka muusta kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja
annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilmoittamatta ostajalle
sellaisesta tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston kayttoon tai arvoon
vaikuttavasta 2 kohdassa tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyja tiesi
tai hanen olisi pitanyt tietaa, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan;

4) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitsemansa
ostajan virheellisen kasityksen jostakin kiinteistén ominaisuudesta, joka
vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuun kayttoon; tai

5) kiinteisto salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siita,
mita myydyn kaltaiselta kiinteistolta voidaan kauppahinta ja muut
olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttaa.

Maakaaren 18 §:n mukaan kiinteistossa on vallintavirhe, jos:

1) myyja on ennen kaupan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon voimassa olevasta kaavasta, rakennuskiellosta,
luovutusrajoituksesta tai muusta kiinteiston kayttoa tai vallintaa
rajoittavasta viranomaisen paatoksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan;

2) myyja on ennen kaupan tekemista antanut virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon naapurikiinteiston kayttoa koskevasta
viranomaisen luvasta tai paatoksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan;

3) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilmoittamatta ostajalle
sellaisesta 1 kohdassa tarkoitetusta paatoksesta taikka tiedossaan olevasta
2 kohdassa tarkoitetusta luvasta tai paatoksestd, joka tyypillisesti vaikuttaa
myydyn kaltaisen kiinteiston kayttdon tai arvoon, ja laiminlyénnin voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan;

4) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitsemansa
ostajan virheellisen kasityksen 1 ja 2 kohdassa tarkoitetusta paatéksesta
taikka siihen verrattavasta seikasta, joka estda ostajaa kayttamasta tai
vallitsemasta kiinteistoa aiotulla tavalla;

5) kiinteistolla olevaan rakennukseen tai kiinteistolla harjoitettuun
toimintaan ei ole tarvittavaa lupaa; seka



6) maardosaa tai maaraalaa ei voida kiinteistonmuodostamislain (554/95)
4 luvussa tarkoitettujen rajoitusten vuoksi muodostaa kiinteistoksi tai,
milloin maaraosa tai maaraala on hankittu rakentamista varten,
rakennuspaikaksi kdytettavaksi kiinteistoksi.

Maakaaren 21 §:n mukaan kiinteiston virheellisyys maaraytyy sen
mukaan, millainen kiinteistd on kauppaa tehtdessa. Myyja vastaa
kiinteistossa talloin olevasta virheestd, vaikka virhe ilmenee vasta
my&hemmin.

Kiinteiston 182-202-1028-1 omistus- ja hallintaoikeus on siirtynyt
kaupantekohetkelld 12.9.2019 Erkki Salminen Oy:lle. Kaupantekohetkelld
kiinteistossa ei ole ollut maakaaren 17 §:ssa tarkoitettua laatuvirhetta tai
18 §:ssa tarkoitettua vallintavirhettd, eikd mydskaan 19 §:ssa tarkoitettua
oikeudellista virhetta.

Jamsan kaupungin rakennusvalvonnan 18.9.2019 myoéntama
toimenpidelupa 19-0302-T ja Keski-Suomen Ely-keskuksen 9.10.2019
ymparistonsuojelun tietojarjestelmaan tekema merkinta
(KESELY/1936/2019) osoittavat, etta kiinteisto 182-202-1028-1 on ollut
kaupantekohetkelld kaytettavissa kauppakirjan mukaiseen
kayttotarkoitukseensa.

Keski-Suomen Ely-keskuksen pdatos Jamsan kaupungin pohjavesialueiden
luokitus- ja rajausmuutoksista (KESELY/91/2019) on tullut voimaan
20.4.2020. Kyseessa olevan paatoksen myota kiinteiston 182-202-1028-1
olosuhteet ovat muuttuneet kaupantekohetken jalkeen siten, etta Ely-
keskus on 19.6.2023 antanut kielteisen lausunnon (KESELY/912/2023)
Erkki Salminen Oy:n kiinteist6lle 182-202-1028-1 suunnitteleman maa-
ainesten ja betonin kasittelyaseman ymparistélupahakemuksesta.

Jamsan kaupunki ei ole vaitetysti toiminnallaan hidastanut tontin
takaisinostoa. Neuvottelut vaihtoehdoista tilanteen ratkaisemiseksi on
kdaynnistetty heti, kun on kdaynyt ilmi, etta Erkki Salminen Qy ei
todennakaoisesti tule saamaan ymparistolupaa suunnittelemalleen maa-
ainesten ja betonin kasittelyasemalle. Elinvoimatoimen viranhaltijoiden
seka Erkki Salminen Oy:n edustajien kesken 26.9.2023 pidetyn neuvottelun
tuloksena oli paadytty ehdottamaan kaupunginhallitukselle tontin
takaisinostamista siita huolimatta, vaikka asiassa ei ole selvitetty, voisiko
Erkki Salminen Oy kayttaa kiinteiston 182-202-1028-1 aluetta hyvakseen
muulla kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla.

Kauppakirjalla sovitun rakentamisvelvoitteen tayttamiseksi Erkki Salminen
Oy:n olisi tullut rakentaan kiinteistolle vahintdaan 2178 kerrosneliometrin
suuruinen uudisrakennus 12.9.2022 mennessa. Uudisrakennuksen sijaan
alueelle on toteutettu toimenpideluvan 19-0302-T mukaisesti
varastokentta Erkki Salminen Oy:n vastaanottamasta ja murskaamasta
betoni- ja tiilijatteestad. Erkki Salminen Oy:n ymparistélupahakemuksen
20.12.2022 mukaan varastokentadn rakenteisiin olisi kdytetty
betonimurskaa 3865 tonnia.



Ehdotus

Paatos

Jamsan kaupungin ymparistopaallikon Ely-keskukselta 13.3.2024 saaman
tiedon mukaan pilaantuneen maaperan tutkimuksia ei valttamatta tarvita
MARA-massojen osalta, ellei ole syyta epdillad alueelle tuodun mahdollisesti
muita pilaantuneita maa-aineksia. Kiinteiston myyjaa velvoittaa
ympadristonsuojelulain 139 § mukainen selontekovelvollisuus maa-alueen
luovutuksen yhteydessa.

Erkki Salminen Oy:n esittama vaatimus tontin ostamisesta aiheutuneiden
kustannusten korvaamisesta on aiheeton, koska:

1. Kiinteistdssa ei ole ollut maakaaressa tarkoitettua virhetta
luovutushetkella.

2. Kiinteiston aluetta on hyddynnetty yhtion vastaanottaman
jatemateriaalin sijoittamiseen.

3. Asian selvittelyn yhteydessa ei ole osoitettu, ettd aluetta ei voisi
kayttaa muulla omistajalleen kohtuullista hy6étya tuottavalla
tavalla.

4. Rakentamisvelvoitteen laiminlyonnista kauppakirjassa sovittua
29 047,60 euron suuruista vuosittaista sopimussakkoa ei ole
toistaiseksi peritty.

Toimivalta, johon paatds perustuu:
Hallintosaanto § 24 / kaupunginhallituksen tehtavat ja toimivalta

Kaupunginjohtaja Hanna Helaste
Kaupunginhallitus paattaa hylata tehdyn oikaisuvaatimuksen seliteosan
mukaisin perustein lukuun ottamatta tarpeettomaksi todettua vaatimusta

pima-tutkimuksen teettamisesta.

Keskustelun aikana Antti Lahdesmaki teki esittelijan ehdotuksesta
poikkeavan esityksen:

Ehdotan, etta kaupunki neuvottelee Erkki Salminen Oy:n kanssa
kompromissisopimuksen, jolloin uhka asian pitkittymisesta ja
mahdollisesta karajoinnista vaistyy.

Antti Léhdesmaen esitysta ei kannatettu, joten se raukesi.

Kaupunginhallituksen paatos on esittelijan ehdotuksen mukainen.

Antti Léhdesmaki jatti paatokseen eriavan mielipiteen (liite).



