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PALOASEMAN MUUTOSTYOURAKAN SUUNNITTELUTYON KESKEYTTAMINEN

23/45.451/2020

Kh 27.09.2021 § 141

Valmistelija kunnanjohtaja Jukka Hillukkala, puh. 040 150 5201

Toholammin kunta ja Rakennusurakointi J. Valikangas Oy solmivat
17.6.2021 kiinteistbkaupan esisopimuksen, jolla kaupan kohteena oleva
kiinteistd osoitteessa Juustotie 41, Toholammin (kiinteistétunnus
849-401-71-53) siirtyisi esisopimuksen ehtojen tayttyessa kunnan omistuk-
seen. Kyseessa on Kiinteistd, joka kaupan toteutuessa olisi tarkoitus muut-
taa uudeksi paloasemaksi. Myds esisopimuksen liitteena olevassa kauppa-
kirjaluonnoksessa todetaan, etta kunta on tehnyt esisopimuksen tarkoituk-
sena ostaa kiinteistd paloasemakayttodn (kauppakirjan kohta 2.5.).

Kunnanhallituksen paatoksesta 15.2.2021 § 19, jolla kunta on paattanyt
kiinteistdn hankinnasta paloasemakayttédn, on tehty kunnallisvalitus Vaa-
san hallinto-oikeuteen (20524/2021). Kunnanhallituksen paatos ei siten ole
lainvoimainen, mutta suunnittelua kasittavaa valmistelutydta on tehty kun-
talain 143 §:n nojalla.

Kunnan suunnitelman mukaan kiinteistéssa olisi kdynnistetty muutosty6-
urakka sen jalkeen, kun muutosty6ta koskevat rakenne- ja muut suunnitel-
mat olisivat valmistuneet. Esisopimuksen allekirjoittamisen jalkeen kunnan
kolmannelta taholta tilaaman muutostydurakan suunnittelun aikana kaupan
kohteeseen liittyen on kuitenkin ilmennyt sellaisia odottamattomia puutteita
rakennuksen rakentamisvaiheen dokumentoinnissa, joka ei mahdollista
suunnittelutydn jatkamista kaavaillulla tavalla.

Kunnan paasuunnittelijaksi valitsema Kimmo Heikkild Arkkitehtitoimisto
Jorma Paloranta Oy:sta on todennut kunnalle antamassaan lausunnossa
seuraavasti viitaten juuri puutteelliseen rakennusaikaiseen dokumentoin-
tiin:

"Rakennesuunnittelija Mika Pulkkinen, ins. AMK, PMJ Service Oy, on il-
moittanut kantanaan, etta rakennesuunnittelua ei ole mahdollista jatkaa
kaytettavissa olevien tietojen perusteella.

Mikali suunnitelmia ei ole kaytettavissa, on olevat rakenteet tutkittava teke-
malla riittdva maara rakenneavauksia, joiden perusteella voidaan paatella
raudoitukset ym. tekniset ratkaisut. Talldinkin suunnittelu osittain joudutaan
tekemaan oletusten pohjalta.”

Edelleen Heikkild on johtopaatdksenaan todennut seuraavaa:

"Edella todetun perusteella paasuunnittelijan ominaisuudessa minun on to-
dettava, etta riittavia lahtotietoja hallin saneerauksen rakennesuunnittelun
jatkamiseksi ei ole, koska alkuperaisia suunnitelmia tai tutkimuksia olevista
rakenteista ei ole kaytettavissa.”



Kunnan korjausurakoinnille (paloasemaksi muuttaminen) tilaama paasuun-
nittelija ja rakennesuunnittelija ovat siten todenneet, etta eivat voi jatkaa
ty6taan, tai jos sita jatketaan, joudutaan rakennuksessa tekemaan raken-
teiden avauksia nykyrakenteiden selvittdmiseksi, ja talldinkin suunnittelu
perustuisi osin oletuksiin. Tama puolestaan on johtamassa siihen, etta ra-
kennuksen muuttaminen paloasemakiinteistoksi ei ole mahdollista kunnan
kannalta valttamattomassa aikataulussa eikd kunnan kannalta ennakoiduin
kustannuksin. Tassa tilanteessa suunnitteluty® on perusteltua keskeyttaa
toistaiseksi ja huolella arvioitava sekd mahdolliset lisdkustannukset etta
ylipaatansa edellytykset kayttaa rakennusta paloasemana ottaen huomioon
ilmi tulleet seikat.

Edella sanotun johdosta kunta on toimittanut kiinteiston nykyiselle omista-
jalle ja esisopimuksen osapuolelle Valikankaalle reklamaation kaupan koh-
teessa olevista puutteista. Reklamaatiolla kunta haluaa varmistaa, etta se
voi tarvittaessa oikeudellisin toimin turvata kunnan edun asiassa.

Kunta on siis tehnyt vasta esisopimuksen. Kunnan kaytaman juridisen neu-
vonantajan alustava arvio on, ettd kunta pystyy kunnan niin paattaessa ve-
taytymaan esisopimuksesta ottaen huomioon kaikki ilmi tulleet seikat. Mi-
kali sopijapuoli riitauttaisi téllaisen esisopimuksesta vetaytymisen, kasitel-
taisiin asia karajaoikeudessa.

Palosuojelurahaston avustus kiinteiston muuttamiseksi paloasemakiinteis-
toksi on saatu. Alustavan tiedon mukaan palosuojelun avustukselle voi-
daan hakea jatkoaikaa ja avustus voi olla kaytettavissa, vaikka hanke lyk-
kaantyy ja vaikka paloaseman sijainti muuttuisi.

lImenneiden puutteiden johdosta kunnan arvioitavaksi nyt jaa, ostaako se
kiinteiston silla riskilla, ettda muutostyburakka tulee merkittavasti arvioitua
kallimmaksi (kunta on saanut paasuunnittelijalta arvion lisdkustannuksista)
ja lahes varmuudella myds viivastyy.

Kunta antoi Rakennusurakointi J. Valikankaalle aikaa 2.9.2021 klo 15.00
asti toimittaa puuttuvat asiakirjat. Myyjalle oli jo aiemmin annettu aikaa elo-
kuussa 2021 toimittaa kyseiset asiakirjat, jonka vuoksi reklamaatiossa an-
nettu lisdaika katsotaan kohtuulliseksi ja riittavaksi. Valikangas ei ole toi-
mittanut mitaan lisaaineistoa tai pyydettyja dokumentteja. Kunta on edel-
leen 8.9.2021 Valikankaalle toimitetussa viestissa antanut 13.9.2021 klo
11.00 mennessa (jatkettu 17.9.2021 asti) mahdollisuuden tdsmentaa, mita
mahdollisia toimia ja sovinnollista ratkaisua Valikankaalla on esittaa. Kiin-
teiston myyjalla on siten ollut reilusti yli kuukausi aikaa esittda konkreettisia
ratkaisuehdotuksia siitd, miten se korjaisi tilanteen ostajan kannalta koh-
tuullisella tavalla. Kunnan ndkemyksen mukaan tallaisia ehdotuksia ei ole
saatu myyijalta.

Kunnanjohtaja: Kunnanhallitus paattaa, etta kunta

1) toteaa kunnan lahettaneen 26.8.2021 reklamaation kiinteistén myyjalle
suunnittelun esteena olevista asioista, jotka iimenee oheismateriaalista, ja

2) keskeyttda muutostydurakan suunnittelun toistaiseksi.



Kh 19.11.2021 § 67

Paatods: Paatdsehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Valmistelija kiinteistopaallikkd Teemu Turpeinen, puh. 040 150 5206

IdeaStructura Oy on laatinut Rakennusurakointi J. Valikangas Oy:n toimek-
siannosta 20.10.2021 paivatyn lausunnon hankkeen kohteen kantavien
rakenteiden kunnosta ja kelpoisuudesta jatkosuunnittelua varten. Lausunto
perustuu kaytettavissa oleviin asiakirjoihin, 15.10.2021 suoritetulla kohde-
kaynnilla tehtyihin asiantuntijahavaintoihin ja kohteen rakentaneen Jarno
Valikankaan haastatteluun. Lausunnon laatimisen yhteydessa ilmoitetaan
tehdyn suuntaa-antavat rakennelaskelmat kantaviin rakenteisiin kohdistu-
vista kuormituksista. Yhteenvetona lausunnossa todetaan rakennuksen
kantavien rakenteiden olevan hyvakuntoisia ja kantavuudeltaan riittavia
eika niihin katsota liittyvan tavanomaisuudesta poikkeavia riskeja. Tulevien
muutostéiden yhteydessa huomioitavana seikkana esiin tuodaan kuitenkin,
se etta halliosan seindelementtien vaakatuenta on nykyisellaan toteutettu
puutteellisesti tai ainakin epamaaraisesti ja tilanteen korjaaminen edellyttda
lisdjaykistysten toteuttamista rakennuksen stabiliteetin varmistamiseksi.
Lattian kantavuuden osalta lausunto arvioi sen oletettavasti olevan riittava
tulevaa kayttétarkoitusta ajatellen ja suosittelee kustannussyista sen
sailyttamista nykyisellaan.

Paloasemahankkeen rakennesuunnittelija Mika Pulkkinen (PMJ Service)
on arvioinut 5.11.2021 yksityiskohtaisesti suunnittelun jatkamisen edelly-
tyksia IdeaStructura Oy:n laatiman lausunnon sisaltdman informaation pe-
rusteella ja toteaa yhteenvetona, ettéd suunnittelua on mahdollista jatkaa,
mikali siind huomioidaan todentamatta jaaneet epavarmuustekijat, alapoh-
jan puutteellinen eristys ja halliosan seinien vaakatuentaan liittyva korjaus-
tarve. Lisaksi han toteaa, etta IdeaStructura Oy:n raportissa ei kasitella
lainkaan katososan perustusrakenteita ja tdman osalta tilanne on ennal-
laan edellyttden olemassa olevan perustuksen purkamista ja uuden perus-
tuksen rakentamista asianmukaisine paalutuksineen.

IdeaStructura Oy:n lausunto ja Mika Pulkkisen arvio suunnittelun jatkami-
sen edellytyksista ovat pykalan oheismateriaalina.

Kiinteistdn kauppahinnan maaritys on aikanaan perustunut ostajana olevan
Toholammin kunnan saamiin tietoihin kiinteistosta, rakennusten kunnosta
ja rakenteista seka niistd ominaisuuksista, jotka vaikuttavat kiinteiston ja
sen ainesosien soveltumisesta aiottuun kayttdon. Toholammin kunta ei ole
ollut kauppahintaa maarittdessaan tietoinen seindelementtien tuentaan
liittyvasta puutteellisuudesta eikd muista rakennesuunnittelun yhteydessa
esiin tulleista puutteista tai epavarmuustekijoista. Lisaksi kunnalla ostajana
on ollut kiinteistdarvioon ja myyjalta saatuihin tietoihin perustuen kasitys,
ettd katososa on toteutettu kantavalla perustuksella, joka siten kelpaa
sellaisenaan hyddynnettavaksi paloasemahankkeeseen sisaltyvan laajen-
nusosan perustuksena. Edelld mainittujen seikkojen perusteella kasilla
voidaan katsoa olevan tilanne, jossa tulee sovellettavaksi maakaaren
(1995/540, MK) kiinteiston virhettd koskevat sadédnndstd. Sen mukaan osta-



jalla on virheen johdosta oikeus vaatia kauppahinnan alennusta kiinteistos-
sa koskevan olevan virheen perusteella (MK 2:17). Hinnanalennus maaray-
tyy sen mukaan, kuinka paljon virheellisen kiinteiston arvo alittaa sopimuk-
sen mukaisen kiinteiston arvon (HE 120/1994 vp s. 51). Hankkeelle asetet-
tujen taloudellisten |&htdkohtien toteuttaminen (tavoitehintalaskelma
20.11.2020) ja kunnan oikeutettu etu kasilla olevassa tilanteessa edellytta-
vat, ettd kunta kaynnistaa todettujen puutteellisuuksien johdosta neuvotte-
lut myyjaosapuolen kanssa kauppahinnan alentamisesta kaupan kohtees-
sa olevan virheen perusteella.

Kunnanjohtaja: Kunnanhallitus paattaa, etta:

1. Toholammin kunta kaynnistaa valittdmasti neuvottelut J. Valikangas
Oy:n kanssa mahdollisesta kauppahinnan alentamisesta esisopimuksen
kohteena olevan Kiinteiston puutteiden perusteella.

2. Kunnanhallitus antaa ohjeistuksensa viranhaltijoille neuvottelujen kaymi-
sesta ja viranhaltijat neuvottelevat myyjan kanssa puutteiden poistamises-
ta.

3. Neuvottelutulos ja muutostydurakan suunnittelun jatkaminen tuodaan
neuvottelujen paatyttya kunnanhallituksen kasiteltavaksi.

Oheismateriaalina Talenom Laista 18.11.2021 saatu lausuma.
Paatods: Paatdsehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kiinteistopaallikkd Teemu Turpeinen osallistui kokoukseen ja oli l1asna ko-
kouksessa klo 8.38 - 11.30 ja poistui kokouksesta ennen paatdksentekoa.

Kokouksessa pidettiin tauot klo 9.51 - 9.55 ja 10.35 - 10.50 tdman asian
kasittelyn aikana.

Kunnanvaltuuston | vpj. Jarno Saukko poistui kokouksesta klo 10.22 ennen
paatdksentekoa.

Kunnanhallituksen jasen Kaija Polso poistui kokouksesta klo 11.27 ennen
paatoksentekoa.

Kunnanhallitus tarkasti poytakirjan taman pykalan osalta kokouksessa.



