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Kauko Jaakkolan kunnallisvalitus (Dnro 20852/03.04.04.04.10/2021) koskien Kemijarven
kaupunginvaltuuston 24.5.2021 § 58 paatosta (Kiinteiston Kehityspyha myynti)

Kaupunginhallitus antaa Kemijarven kaupungin hallintosdannén perusteella kaupungin puolesta
lausunnon Kauko Jaakkolan kunnallisvalitukseen.

Kemijarven kaupunki myy vuosittain yritystoimintaan tarkoitettuja kiinteist6ja, tontteja ja maa-alueita.
Kaupunki ottaa aina myynneissad huomioon Komission ohjeet julkisten viranomaisten tekemiin maa-
alueisiin ja rakennuksiin koskeviin kauppoihin sisaltyvista tuista. Kyseinen kiinteistdkauppa ei sisalla
valittajan vaittamia tukimuotoja. Kiinteistdista pyydetaan aina kuntalain 130 §:n 2 momentissa
tarkoitettu puolueeton arvio auktorisoiduilta kiinteistdarvioijalta. Maa-alueet ja tontit myydaan samoin
kiinteistdarvioinnin perusteella tai julkisella huutokaupalla.

Kemijarven kaupunki on myynyt Kehityspyha -kohdetta jo useiden vuosien ajan julkisella myynti-
ilmoituksella, mutta ei ole saanut ostotarjouksia, ainoastaan kyselyja alueen kehityksesta ja
myytavan kiinteistdon kuntoarvioista ym. Viimeisin myynti-ilmoitus toteutettiin syyskaudella 2020.
Myytavasta kiinteistosta on tehty kuntoarvio myyntia varten jo v. 2014, mika osoittaa, ettd myyntia on
yritetty toteuttaa useiden vuosien ajan julkisella myynti-ilmoituksella.

Koska myynti-ilmoitukset eivat ole tuottaneet tulosta, on Kemijarven kaupunki tilannut kuntalain 130
§:n 2 momentissa tarkoitetun puolueettoman arvion kiinteiston arvosta syksylla 2020 tavoitteena
kaynnistdd myyntineuvottelut usean eri yrityksen kanssa. AKA-arviokirja on tehty 20.11.2020 ja sita
on paivitetty kohteen arvon osalta uudella arviolla, kun kohteen vieressa sijaitsevasta lilketontista on
tehty varaus ja julkiseen tietoon on tullut, etta kilpaileva paivittdistavarakaupparyhma suunnittelee
myynnissa olevan kiinteistdn laheiselle tontille vastaavantyyppista paivittadistavaramyymalaa ja jopa
huoltoasemaa kuin mita Kehityspyha kiinteistéssa toimii pdavuokralaisena.

Kaupunki on siten todistetusti saanut riippumattoman arvion myytavasta kiinteistdésta ja maa-alueesta
ennen myyntineuvotteluja ja arviolla on saatu vahvistettua markkina-arvo yleisesti hyvaksyttyjen
markkinoiden tunnuslukujen ja arviointinormien mukaisesti. Kaupungin saama arvio sisaltaa
markkina-arvon ala ja ylarajan, jonka valille nyt tehty aiesopimus ja tehtadva kauppa summaltaan
sijoittuu.

Maaritelty markkinahintahan on vahimmaisostohinta, josta voidaan sopia mydntamatta valtion tukea.
Kaupunki on saanut vahimmaishinnan ylittavan ostotarjouksen, joten kaupunki ei ole tehnyt
Komission ohjeen vastaisesti eika ole antanut ostajalle valittajan esittamaa
valtiontukisddannoksen mukaista tukea, jota kaupungin olisi tullut eritelld paatoksessa tai
tuoda esille asian esittelyssa. Paatdksen esittelytekstissa on mainittu selkeasti, ettéd kohteelle on
tilattu ja tehty ulkopuolisen AKA-arvioitsijan toimesta AKA-arvio. Nain ollen valittajan vaite siita, etta
kaupunki olisi antanut valtiontukisdanndsten mukaista tukea ja se olisi pitanyt perustella esittelyssa
on taysin peraton.
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Valittaja kertoo valituksessaan, ettd kaupan kohteen maaritykseen liittyvat menetelmat on esittelyn
yhteydessa kerrottu olevan liikesalaisuuden piiriin kuuluvina salassa pidettavia asiakirjoja. Nain
onkin, silla arviokirjan salassapitoon liittyen Korkein hallinto-oikeus on antanut arviokirjojen
julkisuudesta kuntien kiinteistokaupoissa 23.1.2020/184 paatdksen, jonka mukaan kunnilla on oltava
samat lahtékohdat omaisuutensa realisoinnista neuvottelemiseen kuin muillakin (KHO:2020:6).
https://www.finlex.fi/fi/oikeus/kho/vuosikirjat/2020/202000184

Oikeus on ottanut ratkaisullaan kantaa arviokirjojen sisaltamien tietojen luovutusvelvollisuuteen.
Korkein oikeus on katsonut pdatdksessaan, etta kaupungin tilaaman arviokirjan sisallésta osa on
voinut olla julkisuuslain mukaan salassa pidettavaa (JulkL 24 § 1 mom. 17 kohta ja 20 kohta). Eli
muilla kuin arvion tilaajalla ei naihin tietoihin ole paasya.

Kemijarven kaupunginvaltuustolle on annettu asian esittelyn yhteydessa kaikki se tarpeellinen tieto,
mika valtuuston on tarkeaa ja oleellista tietda tehdessaan asiassa paatosta. Mitaan sellaista tietoa,
jolla olisi ollut paatdksentekoon nahden vaikutusta ei ole salattu tai jatetty kertomatta. Valtuuston
paatds osoittaa myds, ettd valtuutetut ovat kuntalain 83 §:n mukaisesti kokeneet saaneensa riittavat
tiedot tehdessaan paatésta kaupasta, silla valtuusto hyvaksyi aanin 26 / 1 (valittaja) esityksen
kaupan toteutuksesta kaupunginhallituksen esityksen mukaisena.

On huomioon otettavaa, etta arviokirjan tarkoitus ei ole maaritella lopullista kauppahintaa vaan
osoittaa saavutettu neuvottelutulos markkinaehtoiseksi. Kiinteistdon kauppahinta maarittyy osapuolen
valisissd neuvotteluissa. Korkein hallinto-oikeus on ao. paatdksessaan hyvaksynyt niin ikaan
kaupungin perustelut siita, etta arviokirja sisalsi my0s sellaisia yksityisen liiketoiminnan (=arvioinnin
tehneen yrityksen) kannalta merkityksellisia tietoja, joita yritys ei ole tarkoittanut yleison tietoon.
Korkeimman hallinto-oikeuden paatdkseen viitaten arviokirjassa on arvioinnin tekija liikesalaisuuteen
viitaten kirjannut, ettd arviokirjaa ei saa luovuttaa muiden kayttéon kuin tilaajatahon yhteyshenkildille.
Nain ollen arviokirjaa ei voitu jakaa valtuutetuille kopioituna/skannattuna kayttéon, mutta valtuutetuilla
on ollut oikeus kuntalain mukaisesti tutustua arviokirjaan ennen paatdksentekoa.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu vahvistaa kuntien mahdollisuuksia neuvotella optimaalisin
hinta kohteille seka myds suojaa arvioitsijan ammattitaitoa ja tietamysta ("know-how”). Olisihan se
aika kummallista, jos kunnan neuvottelun reunaehdot pitaisi etukateen kertoa toiselle osapuolelle tai
toinen arvioitsija voisi kunnasta pyytamalla saada kayttddnsa toisen kymmenien tuntien selvitystyon.
Ja tama vain siksi, etta tuo tyd tehtiinkin kunnan tilauksesta. Korkeimman hallinto-oikeuden
vuosikirjapaatoksessa on siis ratkaistu kysymys siita, miltd osin arviokirjasta on luovutettava tietoja.
Tietojen luovuttamisella ei tule vieda kunnilta aitoja neuvottelumahdollisuuksia, eika jakaa arvioitsijan
ammattitaitoa.

Kaiken edella perustellun perusteella Kemijarven kaupunki pyytaa hallinto-oikeutta hylkdamaan
Kauko Jaakkolan kunnallisvalituksen kaikilta osin ja pitamaan Jaakkolan mahdolliset
oikeudenkayntikulut hanen kustannuksenaan.

Kemijarvella 30.8.2021
KAUPUNGINHALLITUS

Atte Rantanen
kaupunginjohtaja
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