Lusin koulu- ja paivakotikiinteistojen myynti

khall 29.01.2024 § 16
1202/02.07.00/2023

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Aanestyksen jalkeen kaupunginhallitus paatti palauttaa asian
valmisteluun valmisteluasiakirjojen teknista korjausta varten. Asiaa
kasitellddn kokouksessa 19.2.2024.

Kokouksen kulku

Jasen Endén ilmoitti esteellisyydesta hallintolain 28.1 § 1 kohdan
perusteella asian kasittelyn osalta ja poistui kokouksesta asian
kasittelyn ajaksi. Varajasen Kauko Kekkonen osallistui kokoukseen
taman kasittelyn ajan klo 16.05-17.07. Asiantuntijana asian
kasittelyssa toimi hankejohtaja Heikki Makila.

Jasen Vali-Torala esitti keskustelun aikana, etta asia palautetaan
valmisteluun valmisteluasiakirjojen teknista korjausta varten.
Korjaukset esiteltiin kokouksessa. Jasen Wafin kannatti esitysta.

Puheenjohtaja totesi, etta koska asiasta kaydyn keskustelun
kuluessa on tehty kannatettu palautusesitys, on

asiasta aanestettava. Puheenjohtaja esitti, etta tarvittava aanestys
toimitetaan Cloudmeetingilla niin, ettéd ne jotka kannattavat
kaupunginhallituksen asian jatkamista aanestavat Jaa ja ne jotka
kannattavat palautusta aanestavat ei.

Suoritetussa aanestyksessa annettiin

1 Jaa-aanta ja

8 Ei danta

0 Tyhjaa

Puheenjohtaja totesi kaupunginhallituksen aanin 1 vastaan 8
hyvaksyneen asian palauttamisen valmisteluun. Aanestysluettelo on
poytakirjan liitteena.

Varajasen Kauko Kekkonen ilmoitti jattavansa asiasta eriavan
mielipiteen.Asian kasittelyn aikana pidettiin neuvottelutauko klo
16.40-17.00.

Asian kasittelyn jalkeen pidettiin tauko klo 17.07-17.13.
kaupunginjohtaja Parkkonen, Jari

Kaupunginhallitus paattaa:

1. hyvaksya Ice Age Water Oy:n tarjouksen,

2. valita varalle 14 yksityishenkildon ja Quintus Oy:n yhteisen



Toimivalta

Valmistelija

Valmistelu

tarjouksen,

3. tehda Ice Age Water Oy:n kanssa esisopimuksen
kiinteistOkaupasta (luonnos liitteena),

4. esisopimuksen ehtojen tayttyessa allekirjoittaa kauppakirjan
(luonnos liitteena),

5. esisopimuksen ehtojen jaadessa tayttymatta, tehda toiseksi
jaaneen tarjoajan kanssa sopimukset (luonnokset liitteena) ja

6. valtuuttaa viranhaltijat tekemaan sopimuksiin mahdollisesti
tarvittavia teknisluontoisia korjauksia ja taydennyksia.

Heinolan kaupungin hallintosaanto 5 luku 22 § ja 8 luku 56 §

hankejohtaja Heikki Makila, puh. 044 769 4141, kaupunginlakimies
Teppo Joentausta, puh. 044 460 4361 ja maankayttoinsindori Mirja
Ruutu, puh. 044 769 4374, etunimi.sukunimi@heinola.fi

Kaupunki sai maaraaikaan mennessa kolme erillista tarjousta.

Ice Age Water Oy teki tarjouksen Lusin koulu- ja
paivakotirakennuksista ja 58 000 m2:n maapohjan ostamisesta.
Rakennusten osuus tarjoushinnasta on 150 000 euroa ja maapohjan
osuus on 87 000 euroa (nelidhinta on kaupunginhallituksen
hinnoittelupaatdksen mukainen). Yhteishinta on 237 000 euroa.

Neljatoista yksityishenkilda ja Quintus Oy ovat tehneet tarjouksen
perustettavan yrityksen lukuun Lusin koulurakennuksista
tarpeistoineen ja littymineen 95 000 euron kauppahinnalla.
Tarjoukseen sisaltyy myos kayttoon liittyvan, tarjouksen
karttaliitteessa osoitetun maa-alueen ostaminen tai vuokraaminen.
Liitekartan mukaan alueen pinta-ala on noin 14 000 m?2. Ko.
kokoisen maapohjan hinta on hinnoittelupaatéksen mukaan 21 000
euroa, joten tarjouksen kokonaissumma on talla perusteella 116 000
euroa.

Quintus Oy on tehnyt tarjouksen Lusin paivakotikiinteiston
rakennuksista ja noin 10 100 m? maaraalasta koskien kyseisen
kiinteistobn maapohjaa. Tarjous rakennuksista on suuruudeltaan
77 500 euroa. Laskennallinen kokonaishinta on siten noin 93 000
euroa. Quintus Oy:n tarjous on kuitenkin tarkoitettu liitettavaksi
edella mainittuun perustettavan yhtion lukuun koulusta tehtyyn
tarjoukseen niin, ettd ne ja vain ne muodostavat yhden
kokonaisuuden, eika paivakotitarjous ole yksittaisena tarjouksena
voimassa.

Kaupungilla ei ole estetta hyvaksya tarjousten yhdistamista.
Taman johdosta tarjousvertailuun tulee kaksi tarjousta, jotka

molemmat kasittavat koulu- ja paivakotirakennukset ja ostajien
esittdmat maapohjat: lce Age Water Oy:n tarjous (rakennukset



150 000 euroa, maapohja 87 000 euroa, yhteensa 237 000 euroa) ja
perustettavan yhtion lukuun tehdyn ja Quintus Oy:n tekeman
tarjouksen yhdistelma (rakennukset 172 500 euroa, maapohja noin
36 500 euroa, yhteensa noin 209 000 euroa).

Molemmat tarjoajat esittivat tarjouksessaan ehtoja, jotka olisivat
vaikeuttaneet yksikasitteisen tarjousvertailun tekemista. lce Age
Water Oy oli esittanyt, etta kaupunki veloittaisi alueen
kayttdtarkoitusten muutoksista, luvista ja vastaavista maksuista
korkeintaan 5 000 euroa. Yritys on hyvaksynyt, etta se vastaa ao.
maksuista taysimaaraisesti.

Toisessa tarjouskokonaisuudessa tarjouksen ehtona oli, etta
rakennukset vastaanotetaan virheettomana lukuun ottamatta
silmamaaraisesti havaittavia pintamateriaalien laatuvirheita, ja
pyydettiin myyjan poistavan kustannuksellaan maa-alueen kayttoa
rajoittavat tieoikeudet. Tarjouksen tekijat ovat suostuneet siihen, etta
rakennukset otetaan vastaan siind kunnossa kuin ne ovat, ja
mainittuja tiealueita ei sisallyteta
kauppaan/maanvuokrasopimukseen.

Kaupunginhallitus on myyntia koskevassa paatoksessaan
27.11.2023 § 249 paattanyt, etta rakennusten myyntihinnan on
oltava yhteensa vahintaan 150 000 euroa. Molemmat tarjoukset
tayttavat taman ehdon. Ao. paatdksen mukaan tarjouskilpailun
voittaa se, jonka kokonaistarjous on korkein. Nain ollen
tarjouskilpailun voittaa Ice Age Water Oy.

Kaupunginhallituksen myyntipaatoksessa todetaan myos, etta jos
tarjouksiin liittyy lisdehtoja kaupan tekemiselle, tehdaan ostajan
kanssa esisopimus, ja lopullinen kauppa esisopimuksen ehtojen
tayttyessa kuuden kuukauden kuluessa tarjouksen hyvaksymisesta.
Tarjouksen hyvaksymisella tarkoitetaan kaupunginhallituksen
lainvoimaista paatosta.

Ice Age Water Oy:n sijoittuminen koulu/paivakotikiinteistdille

edellyttaa tarjouksen mukaan seuraavia asioita:

a. Ostajan toiminnan edellyttdma alueen kayttétarkoituksen muutos
on tullut voimaan.

b. Ostaja on saanut rakennusluvan noin 10 000 kerrosnelidmetrin
tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille tarkoitetulle
uudisrakennukselle.

c. Ostaja on varmistunut mahdollisuudesta rakentaa nykyiselta
vedenottopaikaltaan vesijohto kaupan kohteeseen.

d. Ostaja pystyy esisopimusaikana varmistumaan hankkeen
kokonaistaloudellisuudesta, ts. siita, etta se on liiketaloudellisesti
perusteltu.

e. Hankkeen toteuttamiseksi on saatu mahdollisesti tarvittavat
valtion viranomaisten luvat/suostumukset.

Nain ollen Ice Age Water Oy:n kanssa tehdaan esisopimus
kaupasta.



Tiedoksianto

khall 27.11.2023 § 249

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Koska on epavarmaa toteutuvatko esisopimuksen ehdot, on tarpeen
paattaa myos siita, miten toimitaan mikali ehdot eivat tayty.

Koska kaupunki on saanut toisenkin tarjousehdot tayttavan
tarjouksen, on tarkoituksenmukaista hyvaksya varalle
yksityishenkildiden ja Quintus Oy:n yhteinen tarjouskokonaisuus.
Koska tahan kokonaisuuteen ei liity erityisehtoja, ei tarvita
esisopimusta, vaan voidaan edeta suoraan kiinteistokauppaan.

Esityslistan liitteena esi- ja kauppasopimusluonnos
kiinteistokaupasta Ice Age Water Oy:n kanssa seka
kauppasopimusluonnos rakennusten ja kiinteiston osalta ja
maanvuokrasopimusluonnos 14 yksityishenkildon ja Quintus Oy:n
kanssa.

virallinen ote tarjoajat
hankejohtaja
talouspalvelut

Asiantuntijana taman asian kasittelyn ajan toimi kaupunginlakimies
Teppo Joentausta klo 15.00-15.47.

Varajasen Kauko Kekkonen ehdotti, etta kohdan viisi osalta myynnin
kriteereitda muutetaan niin, etta otetaan rahan ja kokonaishinnan
lisaksi huomioon myos Lusin kylayhteison esitys ja kokonaisarvio
koko Heinolan kaupungin hyvaksi. Muutosesitys raukesi
kannattamattomana.

Vs. kaupunginjohtajan ehdotukset hyvaksyttiin.
vs. kaupunginjohtaja Hanna Hurmola-Remmi

Kaupunginhallitus paattaa valmistelutekstista ilmenevien yksiloityjen
Lusin koulu- ja paivakotikiinteistdjen myynnista seuraavaa:

1. Kaupunki myy kiinteistolla 111-407-1-30 sijaitsevat
paivakotirakennukset tarjousten perusteella, ja ostaja ostaa tai
vuokraa kyseisen kiinteiston maapohjan.

2. Kaupunki myy kiinteistolla 111-407-3-139 sijaitsevat
koulurakennukset tarjousten perusteella, ja ostajan kanssa
neuvotellaan ostajan mahdollisesti kayttotarkoituksiinsa tarvitseman
maapohjan myymisesta tai vuokraamisesta kiinteistoilta 111-407-3-
139 ja 111-407-1-107.



Toimivalta

Valmistelija

Valmistelu

3. Rakennusten kayttdéon tulevien maapohjien hinnoittelu perustuu
kaupunginhallituksen 19.6.2023 §148 hinnoittelupaatokseen.
Maapohjan myyntihinta on 1,50€/m2 ja vuosivuokra on 5% pinta-
alan mukaisesta laskennallisesta kauppahinnasta.

4. Rakennusten yhteenlasketun myyntihinnan on oltava vahintaan
150 000 euroa, joka on noin 40% niiden yhteenlasketusta
tasearvosta (31.10.2023 tasearvot yhteensa 353 125,15€). Mikali
saadaan tarjous vain kouluun tai paivakotiin kuuluvista
rakennuksista, on koulurakennusten yhteishinnan oltava vahintaan
90 000 € (noin 70% tasearvosta) ja paivakotirakennusten
yhteishinnan on oltava vahintaan 60 000€ (runsas neljasosa
tasearvosta).

5. Myynnin kriteerina on tehtavien sopimuskokonaisuuksien
kokonaishinta. Kauppa tehdaan yhden tarjouskokonaisuuden tai
kahden erillisen, eri kohteita koskevan tarjouksen perusteella siten,
etta niistd muodostuva laskennallinen kokonaishinta (maapohjan
arvoksi lasketaan myyntihinta, vaikka ostaja vuokraisi sen) on
korkein.

6. Tarjouksiin mahdollisesti liittyvat lisdehdot kauppa- ja
vuokrasopimusten tekemiselle (esimerkiksi kayttotarkoituksen
muuttamiseen tai lisdrakentamiseen liittyvien lupien saaminen)
otetaan huomioon niin, etta hyvaksyttyjen tarjousten pohjalta
tehdaan esisopimukset kolmen viikon kuluessa tarjousten
hyvaksymisesta ja lopulliset kauppa- ja vuokrasopimukset kuuden
kuukauden kuluessa tarjousten hyvaksymisesta.

7. Esisopimuksissa ja kauppa- ja vuokrasopimuksissa kaytetaan
kaupungin tavanomaisia ehtoja. Mikali on tarvetta sopia oleellisesti
poikkeavista ehdoista, ne tuodaan erikseen kaupunginhallituksen
hyvaksyttaviksi.

Hallintosaantd 56§

hankejohtaja Heikki Makila, puh. 044 769 4141,
etunimi.sukunimi@heinola.fi

Kaupunginhallitus on kokouksessaan 16.1.2023 paattanyt
toimenpideohjelmasta, jonka avulla kaupunki voi lisata tuloja ja
vahentaa kustannuksia ja riskeja luopumalla itselleen tarpeettomista
Kiinteistoista ja tiloista.

Paatokseen liittyvassa kohdeluettelossa Lusin paivakoti oli sijoitettu
koriin "Jalostettavat” ennen kaikkea siksi, etta koulun ja paivakodin
ymparistdon osayleiskaavan mukainen kayttétarkoitus on julkinen
palvelu ja hallinto. Alueella ei enaa tallaista toimintaa ole, eika
sellaisen syntyminen ole todennakoistakaan. Siksi ostajan on
otettava kaavan mukainen kayttotarkoitus huomioon ja varauduttava
tarvittaessa poikkeuslupaan tai osayleiskaavan muuttamiseen, jonka
tulisi mahdollistaa monipuolisempi kayttotarkoitus ja mahdollisesti
myds uusien rakennuslupien myontaminen. Vanhan rakennuksen



myyntiin liittyy myds kysymys rakennuksen kunnosta ja siihen liittyva
myyjan vastuu Kiinteistokaupassa.

Lusin koulu oli em. kohdeluettelossa sijoitettu koriin
"Kysymysmerkit”. Nama ovat kohteita, joille on vaikea maaritella
kokonaisvaikuttavuudeltaan parasta vaihtoehtoa. Koska rakennus on
pinta-alaltaan kohtalaisen suuri, koulukayttoon suunniteltu,
kayttokustannuksiltaan erityisesti yksityiskayttoon korkeahko, ja -
kuten paivakodin tapauksessakin - osayleiskaavan mukainen
kayttotarkoitus ei ole todennakoinen, koululle on vaikea tunnistaa
potentiaalisia ostajaryhmia. Siksi kohde oli linjattu myytavaksi
ensisijaisesti huutokaupalla.

Myynnin lahtdokohtia

Paivakotikiinteiston kiinteistétunnus on 111-407-1-30. Paivakodin
hallinto- ja laitosrakennusten tasearvo 31.10.2023 oli 226 438,31.

Koulun hallinto- ja talousrakennukset sijaitsevat kiinteistolla 111-407-
3-139 tasearvo 31.10.2023 oli 126 686,84€.

Kaupunginhallitus on linjannut, ettd myytaessa tarjouskaupalla
myyntihinnan olisi oltava vahintaan tasearvo. Erityisesti
paivakotikohteen osalta taman saavuttaminen epatodennakaista.
Siksi on perusteltua hyvaksya tasearvoja selvasti alempi
hyvaksyttava myyntihinta. Kaupungin kannalta olisi tarkeaa saada
molemmat kohteet myydyiksi. Siksi on syytda mahdollistaa tarjousten
saaminen kummastakin kohteesta. Koulun osalta hyvaksyttava taso
on noin 70% tasearvosta, mutta paivakodin osalta realistisempaa on
noin neljannes tasearvosta.

Hyvin erilaisten mahdollisten kayttotarkoitusten ja niihin liittyvien
vaikuttavuusarvioiden tekeminen on vaikeaa.
Kokonaistaloudellisuutta voidaan pitaa kuntalaisten ja
kaupunkitalouden nakokulmasta oikeudenmukaisena ja
tarkoituksenmukaisena myynnin kriteerina. Siksi kohteiden
myynnissa tarjousten hyvaksymisen perusteena on selkeinta pitaa
tarjousten mukaan tehtavien sopimusten kokonaishintaa,
yhteenlaskettuna rakennusten myyntihinta ja myytavien tai
vuokrattavien maapohjien yhteenlaskettu neliéhinta.

Lusin voimassaolevassa osayleiskaavassa koulu- ja paivakotialueen
kaavamerkinta on PY/s, eli julkisten palvelujen ja hallinnon alue. Ei
ole todennakdista, etta kiinteistdjen toiminta tulee jatkossa olemaan
taman mukaista, josta seuraa, etta niin nykyiselle kaytolle kuin
mahdolliselle uudisrakentamiselle tarvittaisiin kayttétarkoituksen
muutos. Tarjoajilla voi olla myds muunlaisia reunaehtoja sille, etta
kauppa tehdaan. Siksi on varauduttava siihen, etta tarjouksiin liittyy
ehtoja, joiden tayttyminen on kaupanteon edellytys, ja etta
tayttymiseen on varattava kohtuullinen aika.



Tarjousten tekemisen kynnyksen alentamiseksi onkin siksi
hyvaksyttavaa, etta ostajien niin halutessa voidaan tehda ensin
sitova esisopimus ja kohtuullisessa, maaritellyssa ajassa siita
ostajan on ehtojen tayttyessa tehtava lopullinen kauppakirja.

Tiedoksianto sahkoposti taloustuki@heinola.fi
hankejohtaja
teknisen toimen johtaja
kiinteistopaallikkd
maankayttoinsinoori
johtava rakennustarkastaja
kaupunginarkkitehti
elinvoimajohtaja
elinkeinopaallikko

Adnestystiedot
Jaa jatketaan/ Ei palautus/ Tyhja
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