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Perusteet kh:n paatoksesta 11.2.2019 § 32 tehdyn oikaisuvaatimuksen hylkaamiselle

Oikaisuvaatimus Matti Seppa on jattanyt 26.2.2019 allekirjoitetun oikaisuvaatimuksen
kaupunginhallituksen paatoksesta 11.2.2019 § 32.

Oikaisuvaatimuksen kasittely asiakohdittain

Talla asiakirjalla Heinolan kaupunki kasittelee oikaisuvaatimuksessa
esitettya ja perustelee syyt oikaisuvaatimuksen hylkdamiseen.

Tama asiakirja on jasennelty oikaisuvaatimuksessa esitetyn
jarjestyksen mukaisesti, sita suoraan lainaten. Kaupungin vastaukset
on kirjoitettu kunkin lainauskohdan peraan sisennettyna ja
lihavoituna.

” Kaupunginhallituksen tulee kumota paatoksensa ja saattaa asia uuteen valmisteluun, jossa
huomioidaan kaupungin etu.

Perustelut paatoksen kumoamiseksi: - Kuntalain 130 § koskee tapauksia, joissa kunta myy
erikoistontin, joka ei kuulu esimerkiksi alueellisen hinnoittelun piiriin (esimerkiksi
Mustikkahaan kerrostalotontit).

- Alueellisen hinnoittelun lisaksi kunta voi myyda kiinteistdja tarjouskilpailun perusteella.
Kuntalain ja hallintosaanndn mukaan tama kuuluu valtuuston tehtaviin.

- Joskus saattaa tulla eteen tapauksia, joissa kiinteistd halutaan myyda tietylle henkildlle tai
yritykselle kaypaan hintaan. Talloin on kiinteiston arvosta hankittava puolueeton lausunto
kuntalain 130.2 §:n perusteella.

Kaupunginhallituksen paatdkseen mukaan tontin rakentaminen kilpailutetaan, joten kuntalain
130.2 §:43 ei tarvitse soveltaa. On ollut siis taysin turhaa verovarojen tuhlausta, kun kohteen
arvosta on pyydetty konsulttien arvioita.

Perusteet oikaisuvaatimuksen hylkaamiselle:

Hinnoittelupaatoksen valmistelun lahtokohtana on ollut, etta
kyseisen tontin entinen paivakotirakennus myydaan
tarjouskilpailulla, joka liittyy samaan prosessiin kylpylan alueen
tarjouskilpailun kanssa. Kyseessa ei siis ole kiinteistojen myynti
vaan rakennusten myynti.
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Valmistelussa on katsottu erityisesti kylpylan alueen maapohjan
olevan kaupungille strategisesti merkittavaa maanomistusta,
koska siihen sisaltyy sijainnin ja upean miljoon vuoksi
merkittavaa ja pysyvaa kaupunkikehittamispotentiaalia. Taman
vuoksi tarjouskilpailun lahtokohdaksi on otettu
maanomistuksen sailyminen kaupungilla. Linjauksella turvataan
mm. kaupungin paremmat vaikutusmahdollisuudet maankayton
ja kaupunkikuvan kehittamiseen pitkalla aikajanteella. Linjausta
voidaan luonnollisesti mydés muuttaa, mikali kiinteistojen tai
niiden osien myynti ndhdaan tarkoituksenmukaiseksi tulevan
kayttotarkoituksen, toimijoiden ja asemakaavan ratkettua.

Oikaisuvaatimuksessa on viitattu nk. erikoistonttiin siina
hengessa, ettei paatoksen kohteena oleva tontti olisi sellainen.
Vaite on epalooginen, koska kyseessa ei ole kuntien
tavanomaiseen asuin- ja yritystonttien varantoon kuuluva tontti.
Tontin asemakaavallinen kayttotarkoitus on YS-12, sairaaloiden
Jja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue. Entinen paivakoti pihapiireineen kuuluu
museoviraston maarittelemiin valtakunnallisesti merkittaviin
rakennettuihin kulttuuriymparistoéihin (RKY) ja rajoittuu Heinolan
kansalliseen kaupunkipuistoon. Kohdetta voi siis pitaa
nykystatuksessaan nk. erikoistonttina, jonka arvon arviointi on
perusteltua. Kohteen arviointi on tilattu tilakeskuksen toimesta
liittyen laajemminkin kaupungin kiintean omaisuuden hallintaan.

Kyseessa ei ole tontin rakentamisen kilpailuttaminen siina
mielessa, etta silla tarkoitettaisiin ajanmukaiseen asemakaavaan
sisdltyvan rakennusoikeuden myyntia. Tarjouskilpailun myota
saatavat ideat myytavan rakennuksen tulevasta kaytosta
palvelevat osaltaan tulevaa asemakaavan muuttamista.

” Kaupunginhallituksen paatos johtaa siihen, etta esimerkiksi oheisen kuvan mukaiselle
rakentamattomalle alueelle (2151 m?) rakennetaan kaytettavissa olevan rakennusoikeuden
(1818 kem?) mukainen pienkerrostalo (ei sellaista hirvitysta kuin viereiselle entiselle
Puistolan tontille on rakennettu). Tontin arvo olisi vain 188.900 euroa (noin 100 €/kem?) ja
vuosivuokra n. 9.500 euroa eli asuntoneliéta kohden n. 0,40 €/m?/kk.

Vaikka Maaherrankadun paivakoti ei ole suojeltu, on aivan selvaa, etta rakennus
sailytetaan. Taman n. 2403 m?:n tontin arvo olisi talléin n. 211.000 euroa eli kerrosalaa
kohden 310 euroa. Vuokraksi rakennuksen huoneistoalalle tulisi n. 1,30 €/m?/kk.
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Paivakodin sailyttamiseksi tulee oheisen kuvan mukaisten alueiden hinnat olla painvastoin:
Maaherrankadun paivakodin arvo saisi olla 0,40 €/m?#kk eli noin 65.000 euroa ja
uudisrakennuspaikan arvo vastaavasti 1,30 €/m?#kk eli noin 570.000 €.

Tallaisilla hinnoitteluilla tontin historiallinen ja kaupunkikuvallinen arvo voidaan sailyttaa ja
saada keskustaan uusia asukkaita tontin loistavan sijainnin johdosta. On nimittain niin, etta
halvalle tontille rakennetaan yleensa halpa rakennus, jollaisia kaupungin historiallinen
pikkukaupungin ilme ei enaa kesta.

Kiintea vuokra koko tontin pinta-alan mukaan ei voi tulla kysymykseen siksikin, jos kilpailun
johdosta grynderi tms. haluaakin vain osan tonttia.

Kaupungin oma kiinteist6insindori voi jakaa tontin kahtia, joista toisella ei ole rakennuksia.
Tontti on taysin mahdollista toteuttaa ilman asemakaavan muuttamista. Asuntoja voidaan
rakentaa jopa noin 30 kpl. Kilpailutuksessa tulee edellyttaa, etta rakennus toteutetaan
siten, etta se sopeutuu tontin vanhaan rakennuskantaan. Maanpaallista kellarikerrosta ei
pida hyvaksya (vrt. vastapainen Puistolan tontti)

Perusteet oikaisuvaatimuksen hylkaamiselle:

Edellisessa kohdassa on jo todettu, etta tarjouskilpailun myota
saatavat ideat myytavan rakennuksen tulevasta kaytosta
palvelevat osaltaan tulevaa asemakaavan muuttamista. Tulevat
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asemakaavaratkaisut voivat olla hyvin moninaisia; mahdollista
on esimerkiksi koko tontin luovuttaminen kaupunkikeskustan
elamyksellisyytta tukevaan yksityiseen palvelutoimintaan, joka
ei edellyta lisarakentamista niin paljon kuin esimerkiksi
kerrostalo. Tontti on sijainniltaan hyva ja keskeinen, mutta ei
suinkaan ainoa mahdollisuus kerrostaloasuntojen lisaamiseen
keskustassa.

Tontin jakaminen kahteen osaan oikaisuvaatimuksessa
piirretylla tavalla on mahdollista, mutta talléin lopputulokseen
mennaan asemakaavamuutoksen ja kerrostalotontin uuden
hinnoittelupaatoksen kautta. Tahan kehityspolkuun liittyva
pohdinta hintatasoista on tassa vaiheessa ennenaikaista.

Nykyinen asemakaavatilanne on todettu jo aiemmin. Se ei
mahdollista vaitettya 30 asunnon rakentamista nykykaavalla.

” Alemman hinnan arvioineen arvioitsijan mukaan tontin arvo on 87,83 €/m?. Paremman
hinnan antanut arvioiti paatyi 90 €/m? arvoon.

Miksi kaupunki ei talla kertaa valinnut arvoksi 90 €/m?? Olihan Vasikkasaarenkin eras
rakennuspaikka arvoltaan 90 €/m2.

Kaupunginhallituksen tulisi arvioida, onko tontin hinnoittelu yhtena kokonaisuutena
realistista ja kaupungin edun mukaista.

Kaupunginhallituksen olisi pitanyt kayttaa kaupungille parasta hintaa hinnoittelussa.
Kaupunginvaltuusto ei ole maarittanyt hallintosaannon 56 §:n mukaisia perusteita kunnan
omaisuuden luovuttamisesta, joten lopullisen paatoksen tekee kaupunginvaltuusto.
Kaupunginhallitus on kayttanyt toimivaltaa, jota sille ei kuntalain ja hallintosaannén mukaan
kuulu.

Muita havaintoja

Kaupunginhallitus paatti sitoa hinnan elinkustannusindeksiin, mutta ei maarannyt
ajankohtaa, josta indeksin seuranta aloitetaan.

Kaupunki on haaskannut verovaroja tarpeettomaan arviointitehtavaan, silla maapohjan arvo
maaraytyy kilpailutuksen perusteella (KunL 130.1 §). Vain siina tapauksessa, etta kyseessa
olisi tasmamyynti, olisi arvioita tullut pyytaa (KunL 130.2 §).

Heinolassa 26.2.2019

Matti Seppa, kiinteistoinsindodri (D) kiinteistonarvioitsija, SKAY ry:n jdsen vuodesta 1984”
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Perusteet oikaisuvaatimuksen hylkaamiselle:

Oikaisuvaatimuksen viittaus ja vertailu Vasikkasaaressa olevan
rantakiinteiston hinta-arvioon 90 €/m? ei ole tassa yhteydessa
lainkaan olennainen. Viitattu Vasikkasaaren paikka ei ole vertai-
lukelpoinen Maaherrankadun tonttiin kayttotarkoituksensa ja ra-
kennusoikeuden maaran vuoksi. Vasikkasaaren kiinteisto on
omarantainen. Mikali Vasikkasaaren alueen hinnoitteluihin
haluttaisiin jostain syysta yleisesti viitata, olisi siinakin
tapauksessa korkeimman yksittaisen hinnan sijasta ollut
relevantimpaa hintojen keskitaso, joka oli luokkaa reilut 50 €/m?
maaneliodlle.

Edeltiavassa kohdassa on perusteltu syyt tontin vuokratason
maarittelyn perusteeksi tehtyyn hinnoitteluun.

Esimerkiksi Kuntaliiton maapoliittisen opasmateriaalin mukaan
kunnan myydessa kiinteistodan voidaan kauppahintaa maaritet-
taessa ottaa tapauskohtaisesti huomioon hyvinkin erilaisia pe-
rusteita, kuten kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen suojelua
koskevat velvoitteet ja niiden tayttamisesta ostajalle aiheutuvat
kustannukset. Paivakotirakennusta ei ole toistaiseksi
asemakaavalla suojeltu, mutta tarjouskilpailussakin sen
sdilyttamista pidetaan luonnollisesti lahtokohtana. Tontin
valmisteltu ja paatetty hinnoittelu perustuu juuri tallaiseen
laajapohjaiseen harkintaan.

Kaupungin hallintosaannon 56 §:n mukaan toimivalta
luovutettavien kiinteistojen hinnoittelussa kuuluu
kaupunginhallitukselle:

7”566 § Omaisuuden luovuttaminen ja vuokraaminen seka
hankinnat

Kunnan omaisuuden luovuttamisesta ja vuokraamisesta paéttaa
kaupunginhallitus valtuuston hyvaksymien periaatteiden
mukaisesti. Kaupunginhallitus voi siirtdd toimivaltaansa muille
toimielimille ja viranhaltijoille.

Kaupunginhallitus antaa erillisen hankintaohjeen, jossa
menettelyohjeiden ohella maaréataan toimielinten ja muiden
viranomaisten hankintatoimivallasta”

Kaupungin pitkaaikaisen kdaytannon mukaan hinnoittelun sitomi-
nen elinkustannusindeksiin tehdaan vuokrasopimuksen
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allekirjoitusajankohdan mukaan. Vuokrasopimukseen merkitaan
viimeisin allekirjoituspaivana kaytettavissa oleva indeksiluku.

Yhteenvetona:

Kaupunki katsoo toimineensa oikaisuvaatimuksen kohteena
olevassa paatoksessa saadosten ja omien
toimivaltasaannostensa mukaisesti seka kunnallisen
itsehallinnon ja harkintavallan puitteissa. Paatés on syntynyt
oikeassa jarjestyksessa, ja se on ollut valmisteltu ja perusteltu.
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