Konttilan rakennusten ja pihapiirin vuokrausta koskeva oikaisuvaatimus

Kaupunginhallitus 27.11.2023 § 349

7290/10.00.02/2023

Paatosehdotus

Paatos

Selostus

Valmistelijat / lisdtiedot:
Kai Andersin, kiinteistokehitysasiantuntija

puh. 044718 5244
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

kaupunginjohtaja Soile Lahti

Kaupunginhallitus hylkaa kiinteistokehitysasiantuntijan paatokseen 19.10.2023 §
1 kohdistuvan Viher Ravinto Oy:n oikaisuvaatimuksen ja paattaa kuntalain 143
§:n nojalla panna paatoksen taytant6on ennen kuin se on saanut lainvoiman.

Kaupunginhallitus hyvaksyi yksimielisesti kaupunginjohtajan paatoésehdotuksen.

Taustaa

Kaupunki julkaisi BusinessKuopio internet-sivuilla ilmoituksen avoimesta
yrittajahausta, joka oli nakyvilla ajalla 19.4.2023 — 22.5.2023. Kuopion kaupunki haki
ilmoituksella Konttilan perinnetilalle uutta vuokralaista, koska aiempi
vuokrasopimus oli padttymassa 30.9.2023.

lImoituksessa tuotiin esille keskeiset kriteerit, joihin perustuen kaupunki tulee
tekemaan valinnan Konttilan vuokraamisesta. llmoituksen mukaan Konttilan
yritystoiminnan tulisi muun muassa olla ymparivuotista ja perinneympadristoa
kunnioittavaa seka taydentaa Puijon alueen palvelukokonaisuutta. lImoituksessa
todettiin my0s, etta valinta tulevasta yrittdjasta tehdaan lilketoimintasuunnitelmien
jamydhemmin kaytavien jatkoneuvotteluiden perusteella. Yritystoiminnasta
kiinnostuneiden tuli toimittaa liiketoimintasuunnitelma Kuopion kaupungille
maanantaihin 22.5.2023 mennessa osoitteeseen yrityspalvelu@kuopio.fi.

Annettuun maardaikaan mennessa tuli yhteensa 12 hakuilmoitusta.

Kaupunki perusti Konttilan perinnetilan vuokraamisen osalta erillisen tydryhman,
johon osallistui useita kaupungin viranhaltijoita.

Tyoryhma tutustui hakemuksiin ja arvioi niita kokonaisvaltaisesti ilmoituksessa
mainittujen kriteerien mukaisesti. Tydryhma valitsi tarkemmin haastateltavaksi
yhteensa 6 hakijaa. Haastattelussa oli mahdollista saada tarkempaa selkoa Konttilan
perinnetilalla suunnitellusta liikketoiminnasta ja Konttilan perinnetilan olosuhteiden
ja palvelujen kehittdmisesta. Haastattelut suoritettiin ajalla 5.-14.6.2023.
Haastattelujen jalkeen yksi hakija peruutti hakemuksensa.

Hakuilmoitusten, pidettyjen haastattelujen ja hakuilmoituksessa kerrottujen
valintakriteerien kokonaisvaltaisten arviointien jalkeen tyéryhma teki ehdotuksen,
etta Konttilan perinnetilan vuokralaisiksi tulisi valita yrittdjapari Johanna ja Jukka
Koskinen.
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Kiinteistokehitysasiantuntija paatti Konttilan rakennusten ja niiden pihapiirin
vuokrauksesta 19.10.2023 § 1 ja kiinteistojohtaja Konttilan peltoalueiden
vuokrauksesta 19.10.2023 § 4o0.

Kiinteistokehitysasiantuntijan paatokseen liitetyn muutoksenhakuohjeen mukaan
pdatokseen voidaan hakea muutosta kaupunginhallitukselle tehtavalla
oikaisuvaatimuksella.

Kiinteistdjohtajan padtokseen liitetyn muutoksenhakuohjeen mukaan paatdkseen
voidaan hakea muutosta kaupunkirakennelautakunnalle tehtavalla
oikaisuvaatimuksella.

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva paatos

Kaupunginhallitus kasittelee oikaisuvaatimuksen siltd osin kun, siind on haettu
muutosta kiinteistokehitysasiantuntijan tekemdan paatokseen 19.10.2023 § 1.

Kiinteistdjohtajan paatokseen kohdistuvilta osin oikaisuvaatimuksen kasittelee
kaupunkirakennelautakunta.

Kiinteistokehitysasiantuntija paatti edella mainituin tavoin Konttilan rakennusten ja
niiden pihapiirin vuokrauksesta Elamystila Konttila Oy:lle paatoksesta tarkemmin
ilmenevalla tavalla. Kiinteistokehitysasiantuntijan paatos on esityslistan liitteena.

Oikaisuvaatimus

Viher Ravinto Oy on ensisijaisesti vaatinut, etta oikaisuvaatimuksen kohteena oleva
pdatos, joka koskee Konttilan rakennusten ja niiden pihapiirin vuokraamista,
kumotaan ja asia palautetaan uudelleen kasiteltaviksi. Toissijaisesti Viher Ravinto
Oy on vaatinut paatdoksen muuttamista siten, ettd vuokrauspdatos tehdaan
vuokrauspaatoksissa mainituilla ehdoilla Viher Ravinto Oy:n kanssa. Viela Viher
Ravinto Oy on vaatinut, ettd oikaisuvaatimuksen kohteena olevan paatoksen
taytantoonpano kielletdan, kunnes asia on saanut lainvoiman.

Oikaisuvaatimuksen mukaan vuokrauspadtoksessa ei ole lainkaan perusteltu sit3,
milld perusteluilla vuokrasopimus on paatetty tehda uusien yrittdjien kanssa.
Oikaisuvaatimuksen mukaan paatos ei perusteluiltaan tayta hyvan hallinnon ja lain
edellyttamia vaatimuksia. Viher Ravinto Oy on talta osin vedonnut hallintolain 6 §:n
ja 45 §:n sdannoksiin.

Oikaisuvaatimuksen mukaan vuokrauspaatos on tehty osittain puutteellisista
lahtokohdista. Oikaisuvaatimuksen mukaan Viher Ravinto Oy on tehnyt
jatkotoiminnan osalta varteenotettavia suunnitelmia mukaan lukien sosiaalista
kuntoutusta, joka perustuisi eldinterapiaan. Oikaisuvaatimuksessa on vaitetty, etta
Viher Ravinto Oy ei saanut tilaisuutta esitelld sosiaalisen kuntoutuksen toimintaa
kaupungille/valitsijahenkil6ille, koska siihen ei ollut varattu tilaisuutta yhtion
edustajan esittdmista pyynnoista huolimatta. Oikaisuvaatimuksen mukaan Viher
Ravinto Oy:n mahdollisuuteen vaikuttaa vuokrasuhteen jatkamiseen olisi
edellyttanyt sitd, etta se olisi padssyt esittelemaan eldinterapiakonseptiaan
valitsijoille. Viher Ravinto Oy on vaittanyt, ettd valintamenettelyssa on tapahtunut
virhe, joka on voinut vaikuttaa tehtyjen padatosten sisaltoon.

Oikaisuvaatimuksen mukaan Viher Ravinto Oy on pyytanyt jo useita vuosia aiemmin
vesihuollon jarjestamista tilalle. Viher Ravinto Oy on toiminnan harjoittamisessaan
ollut omalla kustannuksellaan kunnostamansa talouskaivon varassa.



Vuokrauspaatosta ei Viher Ravinto Oy:n mukaan voida perustella pelkastaan sillg,
etta liikketoiminnan harjoittamisen edellytykset olisivat olleet puutteelliset Viher
Ravinto Oy:sta johtuvasta syysta eika vesihuollon puuttumisesta johtuneita seikkoja
voida katsoa jadavan Viher Ravinto Oy:n vahingoksi vuokralaisen valinnassa.

Oikaisuvaatimuksen mukaan Konttilan tilaa ja rakennuksia ei ole kdytetty pelkkana
kahvilana, vaan kahvilatoimintaa on harjoitettu muun monipuolisen toiminnan
lisand. Viher Ravinto Oy:n toiminnan harjoittamisedellytyksiin on vaikuttanut se,
ettd kaupunki ei yhtion pyynnosta ole jarjestanyt vesihuoltoa ja keittidasioita
toiminnan harjoittamisen kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla.

Viher Ravinto Oy vetoaa oikaisuvaatimuksessa myos aiempaan maanvuokraan ja
liikehuoneiston vuokraan perustuvaan pitkaaikaiseen vuokrasuhteeseen ja
liikekumppanuuteen. Oikaisuvaatimuksen mukaan ne muodostavat osapuolten
kesken sopimussuhteessa nautittavan luottamuksen ja lojaliteettivelvollisuuden,
jotka ovat kantavia periaatteita sopimusoikeudessa. Viher Ravinto Oy on
harjoittanut Konttilan tilalla toimintaa jo vuodesta 2003 ja tehnyt merkittavia
parannuksia Konttilan tilaan ja sen rakennuksiin. Toimintaa on harjoitettu erittdin
pitkakestoisesti. Oikaisuvaatimuksen mukaan nama seikat muodostavat kaupungille
erityisen velvollisuuden ottaa huomioon Viher Ravinto Oy:n edut ja intressit.
Oikaisuvaatimuksen mukaan lojaalisuus tulee erityisesti ottaa huomioon
pitkakestoisen sopimuksen paattymisen aikaan.

Oikaisuvaatimuksessa todetaan, ettda molemminpuolisen lojaliteettivelvollisuuden
kannalta olisi ollut perusteltua, etta Viher Ravinto Oy olisi jatkanut vuokralaisena,
koska uusien yrittdjien konsepti ei ole siind mdarin poikennut yhtion konseptista,
ettd valinta olisi ollut tarkoituksenmukainen. Oikaisuvaatimuksen mukaan
vuokrasopimuksen jatkuvuus on ollut tarkoituksena alkuperaista vuokrasopimusta
solmittaessa. Oikaisuvaatimuksen mukaan tata tukee myds se, etta alkuperdista
31.5.2002 solmitun vuokrasopimusta on myohemmin jatkettu uudella 10 vuoden
pituisella vuokrasopimuksella. Oikaisuvaatimuksen mukaan naista syista yhtidlle ei
ole varattu lojaliteettivelvollisuuden perusteella kohtuullista tilaisuutta toiminnan
jatkamiseen.

Oikaisuvaatimuksessa vaadittua paatosten taytantdonpanokieltoa perusteellaan
sill, ettd vuokrauspaatosten taytantoonpano johtaisi kohtuuttomaan
lopputulokseen. Se tarkoittaisi Viher Ravinto Oy:n mukaan sitd, etta yhtion
liiketoiminta joudutaan ajamaan alas ja lisaksi tilalla olevien eldinten ja
tarhamehildisten uudelleen sijoittaminen talla aikataululla on ongelmallista.

Oikaisuvaatimus perusteluineen on esityslistan liitteena.

Oikaisuvaatimus on tehty laissa sdddetyssa madrdajassa ja se on kasiteltava.
Arviointia ja johtopaatokset

Asiassa on riidatonta, ettd kaupunki on kdynnistanyt aiemman vuokrasopimuksen
30.9.2023 tapahtuvaan padttymiseen liittyen Konttilan perinnetilan vuokraamiseksi
avoimen hakumenettelyn edelld kerrotulla tavalla siten, ettd hakuaika on ollut ajalla

19.4.2023 —22.5.2023.

Asiassa on myos riidatonta, ettd Viher Ravinto Oy:n vuokrasopimus oli jo paattynyt
30.9.2023 eli ennen oikaisuvaatimuksen kohteena olevan paatcksen tekemista.



On myos riidatonta, etta paattyneeseen vuokrasopimukseen ei ole sisaltynyt ehtoa,
jonka mukaan vuokralaisella olisi ollut etuoikeus Konttilan perinnetilan uudelleen
vuokraamiseen. Nain ollen oikaisuvaatimuksessa talta osin esitetyt vaitteet
sopimusrikkomuksesta, vuokralaisen kuulematta jattamisesta tai
lojaliteettiperiaatteen vastaisesta toiminnasta ovat virheellisia ja perusteettomia.
Asiassa ei siten ole ollut miltddn osin kyse aiemman vuokralaisen eli Viher Ravinto
Oy:n etuun, oikeuteen tai velvollisuuteen valittomasti liittyvasta asiasta, vaan uuden
vuokrauspaatoksen tekemisestd aiemman sopimuksen paatyttya.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevan paatoksen tekemisen osalta ei ole merkitysta
aikaisemmilla vuokrasuhteilla tai vuokralaisen tuolloin tekemilld toimenpiteilla.
Asiassa ei myoskaan ole kyse ns. lojaliteettiperiaatteen vastaisesta toiminnasta
my06skaan siksi, ettd aiemmalla vuokralaisella ei ole vuokrasopimukseen tai lakiin
perustuvaa etu- tai yksinoikeutta saada aluetta itselleen uudelleen vuokrattua.

Kaupunki on toimivaltainen paattamaan omistamiensa rakennusten ja kiinteistdjen
vuokraamisesta kaupungin tarkoituksenmukaiseksi harkitsemalla tavalla.
Kaupungilla on laaja harkintavalta siita, miten kaupungin rakennusten ja
kiinteistdjen vuokraaminen tullaan tekemaan. Nain ollen kaupunki on voinut
julkaista avoimen ilmoituksen, jossa se on hakenut Konttilan perinnetilalle uutta
vuokralaista ja kertonut samalla hakuilmoituksessa keskeiset kriteerit, joihin
perustuen valinta uudesta vuokralaisesta ja tehtavista vuokrasopimuksista tullaan
tekemaan.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa paatoksessa on kerrottu perustellusti, etta
kaupunki on tehnyt vuokrauspdatoksen hakuilmoituksessa esitettyjen kriteerien,
esitettyjen liiketoimintasuunnitelmien, kuopiolaisten esittdmien toiveiden ja
kaupungin itse asettamien tavoitteiden mukaisesti siten, ettd Konttilan perinnetilan
olosuhteet ja alueen palvelut kehittyvat myonteiselld tavalla Konttilan perinnetilan
vaatimukset huomioon ottaen. Nama seikat kayvat riittavalla tavoin ilmi myos
oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa vuokrauspaatoksessa.

Kaupunki on toiminut Konttilan perinnetilan vuokrausasiassa avoimesti
julkaisemalla avoimen hakuilmoituksen, jossa on asetettu kohtuullinen maaraaika
hakemuksen tekemiselle. Kaupunki on menetellyt asiassa tasapuolisuuden
vaatimukset huomioon ottaen, kun se on arvioinut kaikkia hakuajan kuluessa
saapuneita hakemuksia ja haastattelujen myota hakijoilta saatuja tarkempia tietoja
ja nakemyksid, muun muassa liiketoimintasuunnitelmasta ja hakijan esittamia
nakemyksia alueen kokonaisvaltaisesta palvelujen ja toimintojen kehittamisesta,
kokonaisarviointiin perustuen.

Viher Ravinto Oy on toimittanut oikaisuvaatimuksessa mainitun esityksen
eldinterapiakonseptista hakemusten toimittamiseen vaaditun maaraajan jalkeen.
Ottaen huomioon hakijoiden tasapuolisen kohtelun vaatimukset
oikaisuvaatimuksen tekijan vasta hakuilmoituksessa asetetun maaraajan jalkeen
esittdmaad uutta esitysta ei ole ollut tarpeellista ottaa endd huomioon asiaa
valmisteltaessa ja kaupunki on voinut tehda harkintansa mukaan
vuokrauspdatoksen madraaikana saapuneiden asiakirjojen ja niiden pohjalta tehdyn
valmistelun perusteella. Oikaisuvaatimuksessa esitetty vdite, ettd asiassa olisi
tapahtunut talta osin asian kasittelyn tai paatdksen perustelujen osalta
menettelyvirhe tai ettd kaupunki olisi muutoin menetellyt asiassa hallintolain tai
muutoin lainvastaisesti, on ilmeisen perusteeton.

Kaupungin toiminta vuokrausasiassa tayttaa kaikilta osin hallintolain, kuntalain ja
my®6s hyvan hallinnon vaatimukset. Kaupunki on tehnyt vuokraamista koskevan



Vaikutusten arviointi

Liitteet

paatoksen hakuilmoituksessa esitettyjen valintakriteerien ja hakijoiden
hakemuksessa ja haastatteluissa esittamien tietojen ja suunnitelmien
kokonaisvaltaiseen arviointiin perustuen seka kuntalaissa saadettyyn kunnan laajaan
harkintavaltaan perustuen. Kaupunki on paatosta tehdessaan antanut merkitysta
muun ohella kuopiolaisten antamille nakemyksille seka kaupungin omille tavoitteille
alueen toiminnan ja palvelujen kehittdmisen osalta.

Edella lausuttuun perustuen voidaan todeta, ettd oikaisuvaatimuksen kohteena
oleva padtos ei ole syntynyt virheellisessa jarjestyksessa, eika paatoksen tehnyt
viranomainen ole pdatosta tehdessaan ylittanyt toimivaltaansa eika tehty
vuokrauspdatos ole muutoinkaan lainvastainen. Oikaisuvaatimus ei muutoinkaan
anna aihetta aiemman paatoksen muuttamiselle. Tdman vuoksi tehty
oikaisuvaatimus tulee kaikilta osin hylata perusteettomana ja
kiinteistokehitysasiantuntijan tekema paatos tulee pysyttaa voimassa.

Kaupunginhallitukselle esitetaan lisaksi, etta valituksenalainen paatos laitetaan
asian laatu huomioon ottaen kuntalain 143 §:n mukaisesti ehdollisena heti
taytantoon mahdollisesta muutoksenhausta huolimatta. Kaupunki tekee asiassa
ehdollisen vuokrasopimuksen, joka purkautuu ilman korvausvelvollisuutta, mikali
kaupungin tekema vuokrauspaatos kumotaan mahdollisen muutoksenhaun myo6ta
ja tallainen paatos jaa lainvoimaiseksi.

Oikaisuvaatimus viranhaltijapaatoksia koskevassa asiassa Viher Ravinto Oy
(oikaisuvaatimusta ei julkaista)
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