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POHJOIS-SUOMEN HALLINTO-OIKEUDELLE

Asia: Kunnallisvalitus

Valituksenalainen paatos: Kemijarven kaupunginvaltuuston paatos,

24.5.2021 § 58/Kiinteiston Kehityspyha myynti.

Vaadittu muutos: P34tds vaaditaan kumottavaksi, koska se on
syntynyt virheellisessa jarjestyksessa kuntalain 90
§:n 2 momentin nojalla.

Muutoksenhakija: Kauko Jaakkola
Hillatie 4 B 15
98100 KEMUJARVI

kauko.jaakkola@kemijarvi.fi

040 - 583 6463

Perusteet, joilla muutosta haetaan

1. Juridinen tausta/oikean menettelytavan laatuvaatimukset

Kuntalain (410/2015) 130 §:dan on sisdllytetty menettelysddnnékset, jotka tulee

ottaa huomioon kunnan omistaman kiinteiston luovutuksessa kilpailutilanteessa



markkinoilla toimivalle taholle. Sddnnésten taustalla on EU:n valtiontukisdéntely,

jota kuntien on tosin tullut noudattaa jo aiemmin.

Jos kiinteistd myydaan kdyvasta arvosta ja kiinteistokaupan ehdot ovat
markkinaehtoiset, niin tuolloin kiinteistokauppaan ei sisally julkista tukea eik3

tilanteeseen tule sovellettavaksi EU:n valtiontukisdannokset.

Kuntalain 90 §:n 2 momentin mukaan valituksen saa tehda silld perusteella, etti
kunnan viranomaisen pdatds on syntynyt virheellisessd jarjestyksessd, paatoksen

tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa tai paatés on muuten lainvastainen.

Kunta voi toimivaltansa ja kunnallisen itsehallinnon nojalla myydd omistamiaan
kiinteistoja  tietylle  valitsemalleen  taholle toteuttaen samalla vaikka
elinkeinopoliittisia tavoitteitaan. Talloin kiinteistd voidaan myyda vaikka ilman
tarjouskilpailua tai niin etta kiinteistda ei myyda eniten tarjoavalle. Kuntalain 1 §:n 3
momentista seuraa kuitenkin, ettd kunnan toimivallan tulee palvella kunnan ja
kuntalaisten yhteista asiaa. Kunnan harkintavalta sen toteuttaessa esimerkiksi

elinkeinopoliittisia tavoitteita ei ndin ollen ole rajoittamaton.

Kuntalain 130 § ei kiella kiinteiston luovutusta kdyvasta markkina-arvosta
poikkeavasti. Pykdlassa ohjataan, kuinka markkinahinnan maarittaminen voidaan
tehda. Noudattamalla menettelytapoja kunta voi varmistua, ettd kiinteiston
luovutus on markkinaehtoinen ja ettd luovutukseen ei sisdlly kiellettya valtiontukea.
Jos kunta ei luovuta kiinteistda kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle taholle
pykaldssa tarkoitetulla markkinaehtoisella hinnalla, tulee kunnan huomioida pykéalin

3 momentissa tarkoitetut EU:n valtiontukisdannokset.

Jos kiinteisté myydaan kaypaa arvoa alhaisemmalla kauppahinnalla tai

kiinteistokaupan ehdot eivat muilta osin ole markkinaehtoiset, niin tuolloin



kiinteistokauppaan sisadltyy julkista tukea. Tassd tilanteessa on arvioitava,
tayttyvatkdo kaupassa kaikki muut valtiontukisddnndsten (koskee siis my6s

yritystukia) soveltamisen edellytykset.

Jos ne tayttyvat, niin tuolloin kunnan tulee madritella julkisen tuen suuruus ja
arvioida, voidaanko kyseessa oleva tuki myontaa valtiontukisaanndsten mukaisesti
yritykselle. Mikali paatoksessa tai paatosesityksessa on asianmukaisesti madritelty
julkisen tuen maara ja se on yritykselle myonnetty asianmukaisesti
valtiontukisddnnodsten mukaisesti ja paatoksessa on kirjoitettu auki kyseinen
menettely ja sen oikeudellinen peruste, niin tuolloin pdatés on tehty
valtiontukisdannosten ja — madrdysten mukaisesti eikd padtdkseen sisdlly

menettelyvirhetta.

Kiinteiston kdypd arvo voidaan osoittaa muun muassa kuntalain 130 §:ssd
tarkoittaman puolueettoman arvioitsijan asianmukaisesti laatiman arviokirjan
avulla. Tuolloin paatoksessd olisi hyva todeta, etta kunta on hankkinut kiinteiston
kdyvasta arvosta asianmukaisen arvion ja sen perusteella arvioituna kiinteiston
myyntihinta on kdyvédn arvon mukainen eika kiinteistokauppaan sisally julkista tukea
eikd kiinteistdkauppaan siten tule sovellettavaksi valtiontukisaannékset ja -

maaradykset.

2. Valituksenalainen paatos ja sen esittely virkavastuulla

Valituksen kohteena on Kemijarven kaupunginvaltuuston paatds, 24.5.2021 § 58,
myyda omistamansa kiinteisto (Kehityspyhd). Linkki pykdlddn on tdssd yhteydessa:
http://paatokset.kemijarvi.fi/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20212263-
9.




Kyseisen kiinteiston osalta on teetetty arviokirja, jossa on madaritelty kiinteiston
markkina-arvo. Arviokirjan tiivistelmd on padatosesityksen liitteend. Itse
arvonmaaritys markkinaldhestymistapaa ja tuottoldhestymistapaa kayttden on
merkitty salaiseksi liikesalaisuuteen vedoten (perusteluna on, etta on haluttu
suojata arvonmaarittajayrityksen arvonmadritysmenetelmien paatymista

kilpailijoiden tietoisuuteen, JulkL 24 § 1 mom. kohdat 17 ja 20).

Kyseisessa arviokirjassa todetaan (liite 20.11.2020 paivattyyn arviokirjaan)
seuraavaa: Arviokirjan valmistumisen jdlkeen tietoon on tullut, ettd S-Ryhma on
tehnyt varauksen arvion kohteen vieressa sijaitsevasta liiketontista ja suunnittelee
tontille Sale-myymalaa. Tama uusi tieto nostaa luonnollisesti riskia arvion kohteen
paavuokralaisen vuokranmaksukykyyn ja toiminnan jatkuvuuteen liittyen. Jos/kun
Sale-myymala arvion kohteen viereen tulee, kilpailu kiristyy ja nahtavaksi jaa miten
kaksi suurta toimijaa pystyvat Pyhan melko pienessa ja talvikauteen painottuvassa

markkinassa toimimaan kannattavasti.

Vaikutuksista kohteen arvoon todetaan arviokirjan liitteessa seuraavaa: Kohteen
arvo on mielestamme laskenut siis noin 20 % taman uuden tiedon valossa. Uuden
tiedon valossa kohteen arvoluokka on mielestamme 750.000 euroa +/- 20 %, eli

suuruusluokkaa 600.000 — 900.000 euroa.

3. Oikeudelliset johtopdatokset

EU:n valtiontukisaantely ja — maardykset tulevat sovellettaviksi kuntien
kiinteistonkauppoihin, joissa toisena osapuolena on taloudellista toimintaa
harjoittava markkinoilla toimiva taho. Kunnan toimielimen tehdessa kiinteistdon

luovutuspddtosta on luotettavasti ennalta selvitettava kaupan kohteen kdypéa arvo



sekd EU:n valtiontukimaardysten ja — sadanndsten mahdollinen soveltaminen.
Kunnalla valtiontukiviranomaisena on nayttovelvollisuus siltd osin, ettda edella

mainittu ennakkoselvittaminen eri osiltaan on tehty.

Kemijarven kaupunginvaltuusto on kokouksessaan 15.2.2021, § 9 tehnyt paatoksen
myyda Koillismaan Osuuskaupalle liiketontin, joka sijaitsee nyt myytavand olevan
kiinteiston laheisyydessd. Tamdn pdatoksen osalta on valmistelun tueksi pyydetty

arviot kolmelta eri kiinteistonvalityksen ammattilaiselta.
Linkki ko. padtdkseen:

http://paatokset.kemijarvi.fi/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20212208-

5.

Taman paatoksen yhteydessd  kdyvdksi arvoksi on  madrittynyt 106
euroa/kerrosneliometri. Arvioinneissa tontin arvon vaihteluvali on ollut 28 — 250

euroa/kerrosneliometri.

Kiinteistd Kehityspyhan osalta on laadittu kiinteistokaupan esisopimus, joka on ollut
paatospykalan oheisliitteend. Esisopimuksessa todetaan kaavoitustilanteen osalta
seuraavaa: Kiinteiston alueella on meneilldaan asemakaavan muutos, jossa
myytavalle kiinteistélle on osoitettu 3800 kerrosneliometrin  suuruinen
rakennusoikeus. Lopullinen rakennusoikeus vahvistuu asemakaavan muutoksen
vahvistumisen  myotd.  Arviokirjassa  todetaan, ettda jdljella  olevalla
lisdrakennusoikeudella ei ole arvioitsijoiden mielestd kokonaisuuden kannalta

merkitysta.

Jos kerrosneliometrin hinnaksi maaritellddan sama hinta kuin Koillismaan
Osuuskaupalle myydyn tontin osalta, yhteishinnaksi tulee 402 800 euroa. Taman
lisdksi kokonaishintaan 625000 euroa tulee mukaan myds kaukolampo- ja

sahkoliittyma, joiden yhteisarvo on 77 772 euroa. Ndiden elementtien yhteissumma



on 480 572 euroa. Talldin itse rakennuksen arvoksi on jaanyt 144 428 euroa.

Kiinteiston tasearvo on 31.12.2020 ollut yhteensd 947 780 euroa koostuen
seuraavista elementeistd: rakennus 704 598 euroa, ldmpdliittyma 14 820 euroa,
sédhkoliittymd 62953 euroa, tontti 165409 euroa. Viime vuosikymmenen
loppupuolella kiinteistdon osalta on tehty arviokirja Eero Saarijarvi Oy:n toimesta,

jossa kiinteistén kokonaisarvoksi on maéritetty yli 1 000 000 euroa.

Yhteenveto: Jos kiinteiston kauppahinta on alhaisempi kuin kiinteistén kdypa arvo
tai kiinteistokaupan ehdot eivdt muilta osin ole markkinaehtoiset, niin tuolloin

kiinteistokauppaan sisaltyy julkista tukea.

Tuolloin on arvioitava, tdyttyvatké kaikki muut valtiontukisddannésten (yritystuki)
soveltamisen edellytykset. Jos ne tayttyvat, niin tuolloin kunnan tulee maééritell3
julkisen tuen suuruus ja arvioida, voidaanko ko. tuki myontaa valtiontukisddannosten
mukaisesti yritykselle. Mikdli pdatoksessa on asianmukaisesti maaritelty julkisen
tuen maara ja se on yritykselle myonnetty asianmukaisesti valtiontukisdanndsten
mukaisesti ja pdatoksessa on kirjoitettu auki kyseinen menettely ja sen
oikeudellinen peruste, niin tuolloin pdatds on tehty valtiontukisddnndsten ja —

madrdysten mukaisesti eikd paatokseen sisdlly menettelyvirhetta.

Padtoksen  esittelytekstissa  todetaan seuraavaa: Kaupunki on saanut
rippumattoman arvion myytavasta kiinteistosta ja maa-alueesta
myyntineuvottelujen pohjaksi ja arviolla on saatu vahvistettua markkina-arvo
yleisesti hyvdksyttyjen markkinoiden tunnuslukujen ja arviointinormien mukaisesti.
Kaupungin saama arvio sisdltdd markkina-arvon ala- ja vyldrajan. Lisdksi
esittelytekstissa todetaan, etta madritelty markkinahintahan on
vahimmaisostohinta, josta voidaan sopia mydntamatta valtion tukea. Kaupunki on

saanut vahimmaisostohinnan ylittavan ostotarjouksen, joten kauppaa ei tehda siten,



ettd kaupan yhteydessa ostajalle annettaisiin valtiontukisddannéksen mukaista tukea.

Lisdksi todetaan, ettd arviokirjan tarkoitus ei ole maaritelld lopullista kauppahintaa
vaan osoittaa saavutettu neuvottelutulos markkinaehtoiseksi. Kiinteiston

kauppahinta maarittyy osapuolten valisissa neuvotteluissa.

Tassa valituksenalaisessa paatoksessa on kiinteiston markkina-arvon maarittely
toteutettu asianmukaisesti. Kiinteiston kauppaa tehtdessd kunnan on otettava
huomioon viranomaisen harkintavaltaa rajoittavat seikat. Tdssa tapauksessa
kauppaa rasittaa se tosiseikka, ettd EU:n valtiontukisaannoksia ja — mddrayksia ja
niiden soveltuvuutta kasilla olevaan kauppaan ei ole etukdteen luotettavasti

selvitetty.

Kyseessa oleva kiinteistonkauppa oli Kemijarven kaupunginvaltuuston kasittelyssa
15.2.2021, § 10. Tassa yhteydessd asian esittelyteksti ei sisaltanyt minkdanlaisia
viittauksia valtiontukikdsitteistoon. Allekirjoittaneen tehtya tasta pdatoksesta

kunnallisvalituksen, esisopimus raukesi kaupan osapuolten valilla.

Kyseinen kauppa tuotiin, tdssa valituksessa esille tuoduin valtiontukea koskevin
uusin viittauksin, kaupunginvaltuuston kasiteltdvaksi 24.5.2021. Vaikuttaa silta, etta
aiempi kunnallisvalitus on vaikuttanut siihen, etta kunta on pyrkinyt taustoittamaan
viranomaisen harkintavaltaa rajoittavia seikkoja myos valtiontukisdanndsten ja —

maardysten osalta.

Nakemykseni mukaan riittdva selvityksen laajuus ei tule toteutettua lain vaatimalla
tavalla kuitenkaan siten, ettd todetaan kauppahinnan ylittavan arviokirjan
mairitellyn kohteen kauppahinnan alarajan 25 000 eurolla, kun joka tapauksessa

arviokirjan osalta valys ala- ja yldarajan osalta on 300 000 euroa eli verrattain suuri.

Oikea menettelytapa on tuoda asianmukaisesti esille eri valtiontukimuodot, jotka



kyseisessa kaupassa voivat olla oikeudellisesti merkityksellisid. Kunta voi tietyin
rajoituksin myéntaa valtiontukea ilman komission ennakkohyvaksyntda. De minimis
— tuki on sallittu tukimuoto tietyin edellytyksin. Lisdksi eri pk-yrityksille
myonnettdvia tukia voidaan myodntdaa ns. ryhmapoikkeusasetuksen nojalla. Nama
tukimuodot ja niiden soveltuvuus kauppaan olisi pitanyt pditoksessd ennalta
luotettavasti selvittdd. Ndin ei tdssd jalkimmaisessakddn asian kasittelyssa
kaupunginvaltuustossa ole tapahtunut ja tdltd osin viranomaisen harkintavaltaa

rajoittavaa keskeista seikkaa ei ole luotettavasti etukateen edelleenkdan selvitetty.

Pdatdos on taten syntynyt virheellisessa jarjestyksessd, kun sitd rasittaa edelld
kuvattu menettelyvirhe. Lisdksi viranomaisen harkintavaltaa rajoittavat hyvan
hallinnon vyleiset oikeusperiaatteet, jotka voivat olla tulleet kyseeseen
yhdenvertaisuusperiaatteen osalta (vrt. kauppa/Koillismaan Osuuskauppa) mutta

tassa valituksessa ei oteta kantaa tdhan harkintavaltaa rajoittavaan seikkaan.

Vaadin lisdksi, etta valituksesta aiheutuvia kuluja korvataan 500 eurolla.

Kemijarvella, 22.6.2021 e

Kauko Jaakkola
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