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KH 17.06.2024 § 172

Valmistelija”
Esittelija

Paatosehdotus

Marieblats Oy (aputoiminimi Aanekosken Tarvikekeskus 0901094-2)
on tehnyt ostotarjouksen Adnekosken kaupungin omistamasta liike-
ja varastorakennuksesta osoitteessa Sammonkatu 4. Adnekosken
kaupungin 2. kaupunginosan korttelissa 323 sijaitsevalla tontilla nro
3 oleva liikerakennus on kooltaan 993 m2 ja varastorakennus 468
m2. Rakennusten yhteenlaskettu pinta-ala on 1461 m2 ja
rakennusvuosi on 1983. Marieblats Oy on tiloissa vuokralla
toistaiseksi voimassa olevalla vuokrasopimuksella.

Kyseisesta kohteesta on Huoneistokeskus Oy:n laatima arviokirja,
jonka mukaan kohteen markkina-arvo on noin 100.000 euroa
(12.12.2023 Jarmo Berg LKV, AKA). Hinta-arviossa on huomioitu se,
etta tontin omistus jaa Adnekosken kaupungille ja liséksi se, etta
vesikate on kayttoikansa paassa ja vaatii noin 200.000 euron
suuruisen peruskorjauksen mahdollisimman nopealla aikataululla.
Arviokirjan mukaan yleisesti kaytetty maanvuokra 5 %
kauppahinnasta on vallitsevassa markkinatilanteessa varsin hyva
riskittdman sijoituksen tuotto.

Marieblats Oy 10.6.2024 lahettdamassaan sahkodpostissa tarjonnut
osoitteessa Sammonkatu 4 sijaitsevista liike- ja
varastorakennuksista yhteensa 80.000 euron kauppahintaa.
Maanomistus jaa Aanekosken kaupungille ja vuotuinen maanvuokra
on 4200 euroa (5,25 % kauppahinnasta). Yritys on huomioinut
tekemassaan tarjouksessa vesikattoremontista aiheutuvat mittavat
kulut, jotka todennakdisesti ylittavat 200.000 euron arvion.

Kehityspaallikkd Tanja Sulin puh. 050 4400 813
Kaupunginjohtaja Matti Tuononen
Kaupunginhallitus:

1) hyvaksyy Marieblats Oy:n tekeman ostotarjouksen ja paattaa,
ettéd Adnekosken kaupunki myy edella esittelytekstissa ja
tarjouksessa tarkoitetut Sammonkatu 4:n rakennukset Marieblats
Oy:lle kauppahintaan 80 000 €;

2) paattaa, etta Adnekosken kaupunki antaa edelld esittelytekstissa
ja tarjouksessa tarkoitetun Sammonkatu 4:n tontin vuokralle
Marieblats Oy:lle toistaiseksi voimassa olevalla
vuokrasopimuksella. Vuokran maara sopimuksentekohetkella on
4 200 € vuodessa; ja

3) oikeuttaa maankayttopaallikon yksin allekirjoittamaan edella
kohdassa 2 tarkoitetun maanvuokrasopimuksen kaupungin
puolelta ja ennen allekirjoitusta sopimaan Marieblats Oy:n
kanssa sopimuksen tasmallisesta sisallosta.



Paatos

KH 02.09.2024 § 205
388/10.00.03.00/2024

Hyvaksyttiin.

Yleista

Anssi Paavilainen on 8.7.2024 toimittanut AZdnekosken kaupungille
sahkopostiviestin, jossa han arvostelee kaupunginhallituksen
17.6.2024 (172 §) tekemaa paatosta ja vaatii sen hylkaamista.
Paatoksessd on kyse Adnekosken kaupungin 3. kaupunginosan
korttelissa 323 tontilla nro 3 sijaitsevan liikerakennuksen ja
varastorakennuksen myymisesta ja naiden tontin vuokralle
antamisesta.

Viesti on liitteena.

Vaikka viestissa ei nimenomaisesti ilmoiteta sen olevan
oikaisuvaatimus ja vaikka viesti on oikaisuvaatimukselta
lahtokohtaisesti vaadittuun sisaltoon nahden varsin niukkasanainen,
on pidettava erittain todennakoisena, etta Paavilainen on tarkoittanut
sen oikaisuvaatimukseksi. Oikaisuvaatimuksen
vireillepanoasiakirjalle ei voida asettaa kovin suuria vaatimuksia, ja
viestissa on yksiloity kohteena oleva paatos ja siihen liittyvan
tyytymattomyyden syyt.

Prosessinedellytykset

Kuntalain (410/2015) 134 §:n 1 momentin perusteella
kunnanhallituksen paatokseen tyytymaton saa hakea siihen
oikaisua. Lain 136 §:n mukaan paatoksesta, joka koskee vain
valmistelua tai taytantdonpanoa, ei saa tehda oikaisuvaatimusta eika
kunnallisvalitusta.

Kuntalain 137 §:n 1 momentin mukaan oikaisuvaatimuksen saa
tehda se, johon paatos on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun paatds valittomasti vaikuttaa (asianosainen)
seka kunnan jasen.

Kaupunginhallitus on 17.6.2024 (172 §) tekemallaan paatoksella
hyvaksynyt Marieblats Oy:n kaupungille tekeman ostotarjouksen
Sammonkatu 4:ss3 sijaitsevista liikerakennuksesta ja
varastorakennuksesta ja paattanyt myyda ne sanotulle yritykselle
kauppahintaan 80 000 euroa. Lisaksi kaupunginhallitus on paattanyt,
ettd kaupunki antaa Sammonkatu 4:n tontin vuokralle Marieblats
Oy:lle toistaiseksi voimassa olevalla vuokrasopimuksella. Paatos
sisaltaa lopullisen asiaratkaisun, koska paatdksen johdosta asian
vireillaolo kaupungin viranomaisissa paattyy ja siina ei tule enaa
myohemmin tehtavaksi muita paatoksia kaupunginhallituksessa tai
muissa viranomaisissa.



Kuntalain 138 §:n mukaan oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan
kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Kuntalain 140 §:n perusteella
kunnanhallituksen poytakirja siihen liitettyine
oikaisuvaatimusohjeineen tai valitusosoituksineen pidetaan
tarkastamisen jalkeen nahtavana yleisessa tietoverkossa. Kunnan
jasenen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon seitseman paivan
kuluttua siita, kun poytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa.

Tarkastettu poytakirja kaupunginhallituksen kokouksesta on julkaistu
kaupungin www-sivuilla 19.6.2024. Voidaan todeta, etta Anssi
Paavilaisen kaupungille 8.7.2024 toimittama oikaisuvaatimus on
tehty ennen oikaisuvaatimuksen vireillepanolle saadetyn maaraajan
paattymista.

Edella olevan perusteella Paavilaisen kaupungille 8.7.2024
toimittama oikaisuvaatimus on otettava kasiteltavaksi.

Oikaisuvaatimuksen kasittely
Vaatimukset ja nédiden perustelut

Anssi Paavilainen vaatii kaupungille 8.7.2024 toimittamassaan
oikaisuvaatimuksessa kaupunginhallituksen 17.6.2024 (172 §)
tekeman paatdoksen hylkaamista. Hanen mielestdan myynnista tulee
jarjestaa avoin ja rehti kilpailu, jolla tavalla ei ole toimittu. Lisaksi han
vaittaa, etta kiinteistdo on myyty alihintaan.

Vastaus vaatimuksiin

Anssi Paavilaisen vaatimusten ja naille esitettyjen perusteluiden
johdosta voidaan todeta seuraavaa.

Ensinnakin on syyta korostaa, etta kyseessa ei ole kiinteistdon
kauppa, koska kaupan kohteena on ainoastaan rakennuksia. Naiden
tontti jaa kaupungin omistukseen ja se vain annetaan vuokralle
rakennusten ostajalle. Vuokramaalla olevan rakennuksen myyminen
on luonteeltaan irtaimen esineen kauppa.

Yleisena lahtokohtana kunnan tekemien kiinteiston myymisten ja
vuokralle antamisten arvioinnissa on, ettd kunnalla on
itsehallintoonsa kuuluva sangen laaja harkintavalta sen suhteen,
missa menettelyssa, milla perusteilla, kenelle ja mihin hintaan
kiinteisto luovutetaan. Kunnalla ei esimerkiksi ole laissa saadettya
velvollisuutta jarjestaa kiinteiston tai rakennuksen myynnista
tarjouskilpailua tai toteuttaa kauppaa korkeimman hinnan tarjonneen
kanssa.

Kunnan harkintavaltaa rajoittavat kuitenkin hallintolain (434/2003) 6
§:n mukaiset hallinnon oikeusperiaatteet, kuten
tasapuolisuusperiaate, ja kuntalain 130 §:n sadanndkset kunnan
omistaman kiinteiston luovutuksen tai vuokrasopimuksen
markkinaehtoisuudesta. Sanotussa kuntalain pykalassa on saadetty
seuraavaa:



"Kunta voi luovuttaa tai antaa vuokralle vdhintdédn kymmeneksi
vuodeksi omistamansa kiinteiston kilpailutilanteessa markkinoilla
toimivalle tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja. Tarjouskilpailun on
oltava avoin ja siité on tiedotettava riittavéasti.

"Kunnan luovuttaessa tai antaessa vuokralle véahintdén kymmeneksi
vuodeksi omistamansa kiinteistén ilman 1 momentin mukaista
tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on arvioitava kiinteistén
markkina-arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso.

"Kunnan on liséksi otettava huomioon, mitd Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa sééadetéén.”

Edella olevan pykalan 3 momentin viittaus Euroopan unionin
toiminnasta tehtyyn sopimukseen liittyy EU:n valtiontukisdanndsten
sovellettavuuteen.

Nyt puheena olevan kaupan taustalla on, etta kaupunki sai
10.6.2024 kirjallisen ostotarjouksen osoitteessa Sammonkatu 4
sijaitsevasta liikerakennuksesta ja varastorakennuksesta. Marieblats
Oy:n tekemassa tarjouksessa kauppahinnaksi esitettiin 80 000
euroa.

Tata ennen Huoneistokeskus Oy oli kaupungin toimeksiannosta
laatinut arviokirjan kyseisten rakennusten ja naiden tontin
vuokraoikeuden arvosta. Arviokirja on paivatty 12.12.2023 ja sen
mukaan (s. 15) markkina-arvo velattomana kattoremontti
huomioiden on noin 100 000 euroa. Arviokirja on liitteena.

Arviokirjan viittaus kattoremonttiin perustuu rakennusten omistajan
eli kaupungin tiedossa pitkan aikaa olleeseen tarpeeseen
peruskorjata liikerakennuksen vesikatto. Korjauksen
kustannusarviona on arviokirjassa (s. 4) kaytetty noin 200 000 euron
summaa, joka on ollut kaupungin henkiloston Huoneistokeskus
Oy:lle esittama likimaarainen arvio.

Asiassa on lisaksi otettava huomioon kaupungin aiemmin PH-
Rakennuttajapalvelu Oy:lla teettdma vesikattokorjauksen
kustannusarvio. PH-Rakennuttajapalvelu Oy:n 13.11.2022
paivaaman muistion mukaan kustannusarvio on 221 894 euroa eli
runsaat 20 000 euroa enemman kuin Huoneistokeskus Oy:n
hyddyntama kaupungin oma arvio. Muistio on liitteena.

Voidaan todeta, etta kauppahinnan jaaminen 20 000 euroa
Huoneistokeskus Oy:n arvioimaa markkina-arvoa pienemmaksi
johtuu suoraan siita, etta markkina-arvon maarittelyssa kaytetty
summittainen arvio vesikaton korjauskustannuksista on runsaat
20 000 euroa pienempi kuin PH-Rakennuttajapalvelu Oy:n asiasta
edellisvuonna tekema arvio. Ajan kuluminen on omiaan
heikentamaan katon kuntoa entisestaan ja erityisesti vallinneen
nopean inflaation oloissa myds korottamaan ainakin nimellisia
korjaushintoja.



Valmistelijat

Esittelija

Paatosehdotus

Edella olevan perusteella on katsottava, etta kaupunginhallituksen
paattdama Sammonkatu 4:n rakennusten myyminen 80 000 euron
kauppahintaan on markkinaehtoinen luovutus, koska kauppahinta
vastaa Huoneistokeskus Oy:n puolueettomana arvioijana
antamassaan arviokirjassa rakennuksille ja naiden tontin
vuokraoikeudelle esittamaa markkina-arvoa, kun arviokirjan
lahtotietoja oikaistaan PH-Rakennuttajapalvelu Oy:n tekeman
kustannusarvion mukaan.

Mainittakoon, ettd kaupungin, Huoneistokeskus Oy:n tai PH-
Rakennuttajapalvelu Oy:n arvioissa ei ole otettu huomioon
rakennuksissa tehtavaksi tulevia asbesti- ja haitta-ainekartoituksia ja
tallaisista aineista mahdollisesti aiheutuvia lisdkustannuksia.

Saatuaan Marieblats Oy:n ostotarjouksen ei kaupunki nahnyt
perusteita eika tarvetta hylata saamaansa, kaikin puolin
asianmukaisena pidettavaa tarjousta ja jarjestaa sen sijaan julkista
tarjouskilpailua, koska Marieblats Oy on jo vuokralla kyseisissa
rakennuksissa ja se on tullut vuokralaiseksi avoimen
tarjouspyyntomenettelyn kautta.

Kaupunki haki vuokralaista Sammonkatu 4:n rakennuksiin elo-
syyskuussa 2020 julkisesti muun muassa lehti-ilmoituksella ja
kaupungin www-sivuilla. Maaraaikaan mennessa tarjouksia saapui
kaksi, joista ainoastaan Marieblats Oy:n tarjous vastasi kaupungin
maarittelemia ehtoja (hinta, vuokra-aika ja kiinteistéon liittyvien
kustannusten hoitaminen). Kaupunginhallitus hyvaksyi 21.9.2020
(207 §) tekemallaan paatoksella Marieblats Oy:n vuokraustarjouksen
ja paatti vuokrata rakennukset ja tontin sille 3 532 euron
kuukausivuokralla. Vuokrasopimus on allekirjoitettu ja voimassa.

Vuokrasuhteen aikana Marieblats Oy on tehnyt tiloissa merkittavia
muutostoéitd omalla kustannuksellaan ja kaupungin luvalla. Se on
myos yhdistanyt kaupungilta vuokraamansa liikkerakennuksen
vieressa sijaitsevaan, yrityksen itsensa omistamaan rakennukseen.
Rakennukset muodostavat toiminnallisen kokonaisuuden, joka ei ole
helposti irrotettavissa erillisten, esimerkiksi keskenaan kilpailevien
yritysten toimitiloiksi.

Edella olevan perusteella kaupunginhallitukselle ehdotetaan, etta se
hylkaisi Anssi Paavilaisen 8.7.2024 tekeman oikaisuvaatimuksen.
Oikaisuvaatimuksenalainen kaupunginhallituksen paatos ei ole
syntynyt virheellisessa jarjestyksessa, kaupunginhallitus ei ole
ylittanyt toimivaltaansa eika paatos ole muutenkaan lainvastainen.
Oikaisuvaatimuksessa ei myodskaan ole esitetty muita syita tai
perusteita, joiden johdosta oikaisuvaatimuksen hyvaksyminen olisi
tarkoituksenmukaista.

Hallintojohtaja Aleksi Heikkila, puh. 040 823 7921, ja
kehityspaallikkd Tanja Sulin, puh. 050 440 0813

Kaupunginjohtaja Matti Tuononen

Kaupunginhallitus:



Paatos

1) paattaa ottaa kasiteltavaksi Anssi Paavilaisen 8.7.2024
tekeman oikaisuvaatimuksen kaupunginhallituksen
17.6.2024 (172 §) tekemasta paatdksesta, koska sanotusta
paatoksesta saa tehda oikaisuvaatimuksen, Anssi
Paavilaisella on kunnan jasenena oikeus tehda
oikaisuvaatimus ja kirjallinen oikaisuvaatimus on toimitettu
kaupungille saadetyssa maaraajassa; ja

2) hylkaa edella kohdassa 1 tarkoitetun oikaisuvaatimuksen,
koska oikaisuvaatimuksenalainen kaupunginhallituksen
paatos ei ole syntynyt virheellisessa jarjestyksessa,
kaupunginhallitus ei ole ylittdnyt toimivaltaansa eika paatos
ole muutenkaan lainvastainen. Oikaisuvaatimuksessa ei
myoOskaan ole esitetty muita syita tai perusteita, joiden
johdosta oikaisuvaatimuksen hyvaksyminen olisi
tarkoituksenmukaista.

Keskustelun kuluessa Lauri Lax ehdotti, etta oikaisuvaatimus
hyvaksytaan.

Puheenjohtaja totesi, etta keskustelun kuluessa on tehty
kaupunginjohtajan ehdotuksesta poikkeava ehdotus, jota ei
kuitenkaan ole kannatettu, joten se raukeaa.

Puheenjohtaja totesi kaupunginjohtajan ehdotuksen tulleen
kaupunginhallituksen paatdkseksi.



