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Perustelut kh:n paatoksesta 28.1.2019 § 21 tehdyn oikaisuvaatimuksen hylkaamiselle

Oikaisuvaatimus Matti Seppa on jattanyt 14.2.2019 allekirjoitetun oikaisuvaatimuksen
kaupunginhallituksen paatoksesta 21.1.2019 § 21.

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

Kaupunginhallituksen paatos 13.6.2016 § 144 koskee teollisuustontteja. Kaupunki paatti
runsaan kahdenkymmenen teollisuustontin myyntihinnat, jotka tontit ovat olleet jatkuvan
myynnin kohteena vuosikausia.

Paatoksessa viitattiin jostakin syysta aivan tarpeettomasti kuntalain 130 §:4an, mutta
puolueettomien arvioitsijoiden lausuntoja ei ole mainittu paatdksen valmistelussa (Juho
Lumme). Vuoden 2016 paatds on muutenkin sisalloltaan vahintadan omituinen.

Kaupunki voi omien ammattilaisten toimesta arvioida eri alueiden asunto- tai yritystonttien
hinnat mieleisikseen, vaikka euron tonteiksi, ja laittaa tontit yleiseen myyntiin. Ns.
puolueettomia arvioitsijoita ei tarvita tallaiseen arviointiin eika sellaisia pida myoskaan
kayttaa tallaisissa tehtavissa.

Kuntalain 130 § koskee tapauksia, joissa kunta myy tietylle yritykselle erikoistontin, jollainen
ei ole ollut julkisessa myynnissa etukateen paatetylla hinnalla.

Kaupunginhallituksen paatokseen 13.6.2016 § 144 viittaaminen on tarpeetonta ja
virheellista. Kysymyksessa ei ole teollisuustontti (bulkkitavaraa)”
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Perusteet oikaisuvaatimuksen hylkaamiselle:

Oikaisuvaatimuksen mukaan paatoksessa tehty viittaus kaupun-
ginhallituksen paatokseen 13.6.2016 § 144 teollisuustonttien
hinnoittelusta on tarpeeton ja virheellinen. Viittaus ei ole virheel-
linen, koska vuoden 2016 paatos oli luonteeltaan yleispaatos ot-
sikolla "Yritystonttien hinnoittelu ja luovutusehdot". Paatokses-
sa oli olennaista erityisesti se, etta kaikkien tonttien vuokrasopi-
muksissa maariteltavan tontin lunastushinnan tulee olla voimas-
sa vain viisi ensimmaista vuotta vuokrasopimuksen solmimises-
ta. Kylpylatontin asemakaavavaraus on liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialue (K-7), joten sitakin on pidettava kayttotarkoi-
tukseltaan yritystonttina, vaikkakin jo rakennettuun arvoaluee-
seen kuuluen monin tavoin erityislaatuisena.

"Kaupunki on kayttanyt tarpeettomasti ns. puolueettomia arvioitsijoita kertomaan tontin
maapohjan kayva arvon. Toinen oli sitd mieltd, ettd maan arvo on 49,4574,18 €/m? a toinen
111,2799 €/m2.

Kaupunginhallitus paatti kayttaa tontin hintana 77,30 €/m?, mutta ei kaypaa hintaa. Paatos
on kuntalain 130.2 §:n vastainen

Ei ole kuin muutama vuosi siitd, kun puolueeton arvioitsija arvio Vasikkasaaressa olevan
maapalasen arvoksi 90 €/m?.

Talla kertaa kysymyksessa on maassamme ainutlaatuinen rantapaikka ydinkeskustassa ja
arvoksi on maaritelty vain 77,30 €/m

Arvioitsijoiden nakemykset poikkeavat niin paljon toisistaan, etta kaupunginhallituksenkin
olisi tullut havaita se mahdollisuus, etta kilpailutilanteessa maan arvoksi voisi tulla pitkalti yli
110 euroa per neli6 (vrt. Vasikkasaaren hinnoittelu).

Kaupunginhallituksen paatds, joka on tehty kuntalain muutokseen perustuen, on
paradoksaalinen; kuntalain muutos on laadittu, jotta kunnat eivat myy alihintaan maata
tutuille ja turvallisille gryndereille, mutta kaupunginhallitus valitsi hinnaksi nimenomaan
alihintaisen maan arvon.”

Saattaa olla niinkin, etta potentiaalisen tarjoajan kanssa on jo sovittu ehdot, joiden mukaan
kohde vuokrataan tai myydaan mukamas kaypaan hintaan.”
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Perusteet oikaisuvaatimuksen hylkaamiselle:

Oikaisuvaatimuksessa on esitetty, etta kaupunginhallituksen
kylpylatontille paattama hinta 77,30 €/m? ei ole kaypa hinta, ja si-
ten kuntalain 130.2 § vastainen.

Jo hinnoitteluasian aiemmassa valmistelussa on todettu
kohteen hinnan arvioinnin erityinen haasteellisuus. Saatujen
hinta-arvioiden suuri vaihteluvali todistaa, ettei kohteelle ole
etukateen arvioitavassa nk. markkinahintaa tavanomaisella
tarkkuudella.

Vaite siita, etta hinnoittelupaatos olisi kuntalain 130.2 §
vastainen, ei ole ymmarrettava. Viitatun kuntalain pykalan
oleellinen sisaltohan on se, etta kunnan myydessa tai vuokra-
tessa pitkaaikaisesti kiinteistojaan, ovat hinnan maarittelyssa
varmuudella lainmukaisia keinoja juuri puolueettoman arvioijan
kaytto tai tarjouskilpailu.

Esimerkiksi Kuntaliiton maapoliittisen opasmateriaalin mukaan
kunnan myydessa kiinteistoaan voidaan kauppahintaa maaritet-
taessa ottaa tapauskohtaisesti huomioon hyvinkin erilaisia pe-
rusteita, kuten kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen suojelua
koskevat velvoitteet ja niiden tayttamisesta ostajalle aiheutuvat
kustannukset. Kylpylan tontin valmisteltu ja paatetty hinnoittelu
perustuu juuri tallaiseen laajapohjaiseen harkintaan.

Oikaisuvaatimuksen viittaus ja vertailu Vasikkasaaressa olevan
rantakiinteiston hinta-arvioon 90 €/m? ei ole tassa yhteydessa
olennainen. Viitattu Vasikkasaaren paikka ei ole vertailukelpoi-
nen Kylpylan tonttiin kayttotarkoituksensa, rakennusoikeuden
maaran ja sen todellisen kayttomahdollisuuden vuoksi.
Vasikkasaaren kiinteistdo on myos oikeasti omarantainen,
kylpylatontti ei. Mikadli 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?
maanelidlle.

Viittaus johonkin jo tiedossa olevaan potentiaaliseen tarjoajaan
ja hintojen etukateiseen sopimiseen ei ole ymmarrettava. Asian
”suurena kuvanahan” on kylpylan alueen rakennusten
myyminen tarjouskilpailulla, joten tarjoajien maarasta ja alueen
tulevista toimijoista ei ole viela tietoa.
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” Kaupunginhallituksen paatés on muutenkin kuntalain ja hallintosdannon vastainen.
Kaupunginvaltuusto ei ole maarittanyt hallintosaannon 56 §:n mukaisia perusteita kunnan
omaisuuden luovuttamisesta. Paatoksenteko kuuluu valtuustolle.

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.

Heinolassa 14.2.2019

Matti Seppa, kiinteistoinsinddri (D) kiinteistonarvioitsija, SKAYY ry:n jasen vuodesta 1984”

Perusteet oikaisuvaatimuksen hylkaamiselle:

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

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

7”66 § Omaisuuden luovuttaminen ja vuokraaminen seka
hankinnat

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

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

Yhteenvetona:

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