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Valmistelu maankayttoinsinoori Teijo Taipale p.040 752 1901

Hameenlinnan hallinto-oikeus pyytaa Jamsan kaupunginhallitukselta
lausuntoa tehtyyn kunnallisvalitukseen (saapunut 14.1.2022,
valitusasiakirja kaupunginhallituksen esityslistan oheisaineistossa).

Jamsan kaupunki on saanut lisdaikaa lausunnon antamiselle 18.3.2022 asti.

Valituksen tekija vaatii tekemassaan kunnallisvalituksessa, etta

- Hameenlinnan hallinto-oikeus kumoaa kiinteistdéjen myyntia koskevan
kaupunginhallituksen paatoksen 1.11.2021 § 359 ja kiinteistéjen myyntia
koskevan kaupunginhallituksen paatoksen 1.11.2021 § 360 ja, etta

- Hdmeenlinnan hallinto-oikeus kumoaa oikaisuvaatimusta koskevan
paatoksen 7.12.2021 § 415 ja oikaisuvaatimusta koskevan paatoksen
7.12.2021 § 417.

Valituksen tekijan vaatimukset perustuvat vaitteeseen paatésten kuntalain
seka perustuslain yksityisyyden suojan vastaisuudesta perustuen
seuraaviin seikkoihin:

- Valituksen tekija viittaa kaikkeen siihen, mita valituksen tekija on
ndihin paatoksiin liittyen aikaisemmin lausunut Jamsan
kaupunginhallitukselle seka niiden liitteisiin. Valituksen tekija
viittaa my0ds Jamsan kaupunginhallituksen paatokseen 6.9.2021 §
290 ja siita tehdyn oikaisuvaatimuksen kasittelyyn, koska
kyseisessa paatoksessa on maaritelty hinnoittelupohja
myo6hemmille paatoksille.

- Kaupungin paatokset kiinteistdjen myynnista ovat kuntalain 130
§:n vastaisia silld perusteella, etta kiinteistot on myyty AKA-arviota
alemmalla hinnalla ja ostaja on siten saanut valtiontukea.

- Valituksen tekija on oikaisuvaatimuksissaan vaatinut
kauppakirjaluonnoksissa olleiden virheiden ja puutteiden
korjaamista. Hakijan mukaan luovutuskirjat on laadittu siten, etta
myynti koskee vain maaradalaa eika sen lisaksi kokonaista tilaa.

Valituksen tekija on lisdaksi hakenut HAO:Ita ylla mainittujen paatosten
taytantoonpanokieltoa siihen asti, kunnes paatokset on lainvoimaisesti
ratkaistu. Asiaa on perusteltu silla, ettd paatoksista tehty valitus kay
hyodyttomaksi, mikali paatoksiin liittyvia luovutuskirjoja allekirjoitetaan
ennen myyntipaatoksen lainvoimaiseksi tulemista ja kiinteistokauppojen
jalkikateinen peruminen on mahdotonta tehda yksipuolisesti tai muutoin.




Lisaksi valituksen tekija vaatii HAO:a velvoittamaan kaupungin korvaamaan
valituksen tekijan kohtuulliset oikeudenkayntikulut 400 €:lla.

Jamsdn kaupunki toteaa lausuntonaan seuraavaa:

Jamsan Patalahti Oy on ilmoittanut Jamsan kaupungille kiinnostuksensa
lisamaan hankkimiseen kaupungin Patalahden liikenneaseman ymparilla
omistamasta ja kiinteistoihin 182-410-3-41 Patakolmonen ja 182-410-16-8
Saksala kuuluvasta noin 1,54 ha:n suuruisesta maa-alueesta.

Kyseisesta alueesta on laadittu 29.3.2021 AKA-arvio. AKA-arvion mukaan
alueen kokonaisarvo on 40 000 €. Arvion laatijan mukaan arvion tarkkuus
on +/- 20 %.

Kaupunginhallitus on paatokselldan 6.9.2021 § 290 paattanyt myyda
kiinteiston 182-410-3-41 Patakolmonen ja noin 1,073 ha:n suuruisen
maaradalan kiinteistosta 182-410-16-8 Saksala. Kauppahinta oli 30 000 €.

Valituksen tekija on tehnyt oikaisuvaatimuksen kaupunginhallitukselle
paatoksesta 6.9.2021 § 290, jossa vaaditaan paatdksen oikaisua siten, etta
kaupunginhallituksen tulee teettaa uusi kiinteistdarvio kaupan kohteista,
korjata paatos ja huomioida kauppahinnan maarittelyssa kuntalaissa
mainitut valtiontukisadannokset. Lisaksi tulee korjata virheet ja puutteet
paatoksen liitteena olevassa luovutuskirjassa. Oikaisuvaatimuksen
perusteluiden mukaan paatoksessa ei ole huomioitu
paatdksentekohetkelld voimassa olevaa kaavatilannetta myyntikohteiden
osalta ja alueella eika kiinteistdarvio vastaa myytdvan alueen nykytilaa.
Valituksen tekijan perusteluiden mukaan kauppahinta sisaltaa
valtiontukea. Muuttunutta kaavatilannetta ei ole otettu huomioon
kiinteistdarviossa, joka on sisdlloltaan vanhentunut ja siten perusteiltaan
virheellinen. Valituksen tekijan mukaan paatoksessa ja sen liitteina
olevassa luovutuskirjassa on merkittavia puutteita sekd suoranaisia
virheita.

Kaupunginhallituksen 18.10.2021 § 344 mukaan AKA-arvion laatijalta on
pyydetty lausunto muuttuneen kaavatilanteen vaikutuksesta arviokirjassa
maariteltyyn arvoon. Kiinteistdjen myynti on valmisteltu ja esitelty
uudestaan kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.

Alkuperaisen AKA-arvion laatija on laatinut 13.10.2021 kirjallisen
lausunnon kaavamuutoksen vaikutuksesta arviokirjassa maariteltyyn
alueen arvoon. Lausunnon mukaan kaavamuutoksella ei ole vaikutusta
arviokirjassa maariteltyyn alueen arvoon.

Jamsan kaupunginhallitus on paatoksella 1.11.2021 § 359 paattanyt myyda
kiinteiston 182-410-3-41 Patakolmonen ja noin 0,8700 ha:n suuruisen
maadraalan kiinteistosta 182-410-16-8 Saksala liitteend olevaan
kauppakirjaluonnokseen merkityin ehdoin Jamsan Patalahti Oy:lle.
Kauppahinta on 24 900,00 euroa.



Jamsan kaupunginhallitus on paatokselld 1.11.2021 § 360 paattanyt myyda
noin 0,6900 ha:n suuruisen maaraalan kiinteistosta 182-410-16-8 Saksala
liitteena olevaan kauppakirjaluonnokseen merkityin ehdoin Tobermore
Oy:lle. Kauppahinta on 17 400,00 euroa.

Valituksen tekijan vditteet koskien kuntalain vastaisuutta

Valituksen tekija on esittanyt, etta kaikissa valituksenalaisissa paatoksissa
muuttuneesta kaavatilanteesta huolimatta ja kiinteistoarviossa ja siita
tehdyssa lausunnossa esitetyista puutteista huolimatta lopulliset
kauppahinnat on asetettu pienemmaksi kuin mitda AKA-arvion alaraja on.
Valituksen tekija on esittanyt, etta valituksenalaiset paatokset ovat
sisaltdaneet valtiontukea.

Valituksen tekija on lisaksi esittanyt, etta kauppahinta alittaa AKA-arviolle
asetetun vaihteluvalin +/- 20 %.

Valituksen tekija on esittanyt, etta kiinteistdjen kaupan kohteena olevasta
alueesta olisi tullut laatia uusi kiinteistdarvio, koska alueen kaavatilanne oli
arvion laatimisen ajankohdasta muuttunut siten, etta koko myytava alue
oli aluetta, joka on kaavamerkinnalla RM (matkailua palvelevien
rakennusten alue) ja kaavamerkinnalla KLH (liike- ja huoltamorakennusten
alue. Aikaisemmassa osayleiskaavassa kaavamerkinnat olivat olleet
osittain RM seka LV (uimaranta-alue), VV (venevalkama-alue) ja LH
(huoltoasemarakennusten alue).

Valituksen tekija on esittanyt, ettd 29.3.2021 paivatty AKA-arvio ja
13.10.2021 AKA-arvioitsijan antama lausunto eivat ole ajantasaisia sen
vuoksi, ettd kaavamuutos ei ole ollut lainvoimainen.

Valituksen tekija on lisdksi esittanyt, etta valituksenalaiset paatokset
perustuvat AKA-arvion antamaan kauppahintaan alkuperaisesta kaupan
kohteena olleesta alueesta.

Jamsdn kaupungin vastaus esitettyihin viitteisiin

Kuntalain 130 § 2 momentin mukaan kunnan luovuttaessa tai antaessa
vuokralle vahintdan kymmeneksi vuodeksi omistamansa kiinteiston ilman
1 momentin mukaista tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on
arvioitava kiinteiston markkina-arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso.

Kuntalain 130 §:n mukaisesti riippumattoman arvioitsijan tekema AKA-
arvio on siten yleiselle tarjouskilpailulle vaihtoehtoinen tapa osoittaa
kiinteiston markkinahinta.

29.3.2021 kiinteistoista 182-410-16-8 ja 182-410-3-41 laaditun AKA-arvion
mukaan kohteen markkina-arvo on 40 000 €.

Hallituksen esityksessa kuntalaiksi (268/2014) kohdassa 2.2.16 Kuntia
koskeva EU-sdantely ja kunnan toiminta markkinoilla



HE 268/2014, s. 44

”Komissio on antanut myds julkisessa omistuksessa olevien maa-alueiden
ja rakennusten kauppaa koskevan tiedonannon, jota sovelletaan myds
vuokraukseen. Mikdli kunta noudattaa tiedonannossa kuvattuja
menettelytapoja, voidaan ldhtdkohtaisesti varmistua, etté kauppaan tai
vuokraukseen ei sisdlly kiellettyd valtiontukea. Tiedonannon mukaan
viranomainen voi myydd tai antaa vuokralle kiinteiston joko
tarjouskilpailulla, joka ei sisélld ehtoja, tai ilman tarjouskilpailua.

(...)

Mikdli kiinteiston kauppa tapahtuu ilman tarjouskilpailua, on yhden tai
useamman riippumattoman arvioijan arvioitava kiinteistén kéypd arvo.
Ndin mddiritelty markkinahinta on vihimmdismyyntihinta, josta voidaan
sopia myéntdmdittd valtion tukea.”

Kaupunginhallitus on paatokselldan 18.10.2021 § 344 hyvaksynyt
valituksen tekijan oikaisuvaatimuksen. Kaupunki on perustellut paatostaan
silla, etta oikaisuvaatimuksen kohteena olevan kiinteiston ja maaraalan
myyntia koskevan paatdksenteon ajankohtana alueella oli voimassa
kauppakirjaluonnokseen merkitty valtateiden lahialueen osayleiskaava.
Uusi taajamaosayleiskaava on kuulutettu 3.9.2021 ja ollut voimassa, kun
kaupunginhallitus on 6.9.2021 § 290 paattanyt kiinteistojen 182-410-3-41
ja 182-410-16-8 myynnista. Kiinteistdjen myynti paatettiin valmistella ja
esitelld uudestaan kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.

Kaupunginhallituksen 18.10.2021 § 344 mukaan AKA-arvion laatijalta on
pyydetty lausunto muuttuneen kaavatilanteen vaikutuksesta arviokirjassa
madriteltyyn arvoon.

AKA-arvion laatinut arvioitsija on antanut 13.10.2021 lausunnon
kaupungin esittamaan kysymykseen siitd, onko voimaan tulleella
osayleiskaavalla vaikutusta arviokirjassa 29.3.2021 madriteltyyn arvoon.
Lausunnon mukaan voimaan tulleella taajamaosayleiskaavalla ei ole
vaikutusta kohteen arvoon.

Jamsa kaupunki toteaa, ettd kaupunginhallituksen paatoksessa 1.11.2021
§ 359 alennettua kauppahintaa on perusteltu silld, ettd luovutettavan
alueen pinta-ala on pienennetty 0,9860 ha:n suuruiseksi. Alkuperdisessa
kaupunginhallituksen paatoksessa on myyty noin 1,073 ha:n suuruinen
maaradala. Todetaan myos, etta alkuperdisen AKA-arvion kohteena on ollut
noin 1,54 ha maaraala kiinteistosta 182-410-16-8 ja kiinteisto 192-410-2-
41. Kaupan kohteena ollutta aluetta on muutettu siten, etta kiinteistosta
182-410-16-8 Saksala luovutettavan maaraalan rajausta muutettiin siten,
ettd koko kiinteistdjen 182-410-16-1 Patala, 192-410-16-2 Patatalo ja 182-
410-16-3 Pataoksa seka Patalahden valissa sijaitseva rantakaistale jatetaan
pois madraalasta. Kyseisilla muutoksilla maaraalan pinta-ala on noin
0,8700 ha ja luovutettavan alueen kokonaispinta-ala noin 0,9860 ha.
Myynnissa on noudatettu AKA-arviossa ilmoitettuja yksikkohintoja. AKA-
arvion vaihteluvalista poikkeaminen selittyy ndin ollen silla, etta kaupan
kohteena on ollut pienempi maaraala kuin mika alkuperaisen AKA-arvion
kohteena on ollut.



Kaupunginhallitus on paatokselldan 7.12.2021 § 415 ja 7.12.2021 § 417
paattanyt hylata valituksen tekijan tekemat oikaisuvaatimukset
kaupunginhallituksen paatoksesta 1.11.2021 § 359 ja 1.11.2021 § 360
kiinteistdjen myynnista silla perusteella, etta kiinteistéjen myynnissa ja sita
koskevassa paatoksenteossa on noudatettu kuntalain 130 §:n menettelya.
Kaupan kohteena olevasta kohteesta on pyydetty auktorisoidun AKA-
arvioijan lausunto, jota on pyydetty myohemmin tdydentamaan siltd osin
kuin kaupan kohteena olevaan alueeseen on kohdistunut kaavamuutos.
AKA-arvioitsijan lausunnon mukaan kaavamuutoksella ei ole ollut
vaikutusta kohteen arvoon.

Jamsan kaupungin nakemyksen mukaan on selva3, ettd kuntalain 130 §:n
menettelya ulkopuolisen arvioitsijan arviosta on noudatettu kaikissa
kiinteistojen luovutusta koskevissa paatoksissa. Kiinteistdjen kauppahinnat
ovat olleet AKA-arvion mukaisia ja vaihteluvalin +/- 20 % piirissa.
Kaupunginhallituksen paatéksen 1.11.2021 § 359 kohteena oleva alue on
ollut alkuperdisen AKA-arvion kohteena ollutta pinta-alaa pienempi, mika
selittaa AKA-arvion vaihteluvalin alarajasta poikkeamisen. Edelleen
alkuperaisen AKA-arvion mukainen kohde on myyty kahdelle eri ostajalle
ja kahden kaupan kokonaissumma on ollut yli 40 000 €, joten tamakin
seikka osoittaa sen, etta kohteiden myynti on tapahtunut AKA-arviokirjan
mukaisella hinnoittelulla.

Jamsan kaupunki toteaa, ettad lainsdadanto ei nimenomaisesti edellyts,
etta kiinteistdjen myynnin hinta tulisi arvioida useamman kuin yhden
arvioitsijan toimesta. Nyt kasilla olevassa tilanteessa Jamsan kaupungilla ei
ole ollut mitdaan perustetta katsoa, etta tehty AKA-arviointi ei tayttaisi
arvioinnille asetettuja vaatimuksia, eika toisen arvioitsijan tekemaan
arviointiin ole ollut kasilla perusteita. Lisdaksi ottaen huomioon kohteiden
varsin matalan arvon, ei ole muutoinkaan tarkoituksenmukaista, etta nain
matala-arvoisista kohteista tilattaisiin useampia arviointeja.

Valituksen tekijan luovutuskirjoissa olevia puutteita koskevien vaitteiden
osalta todetaan, etta kaupunginhallituksen paatosten liitteina olevat
kauppakirjat ovat olleet luonnoksia. Kunnan paatoksenteko kiinteistdjen
kaupoissa on ollut kuntalain mukaista, joka on valituksenalaisten
pdatosten osalta tarkastelun kohteena. Kauppakirjojen luonnoksia voidaan
vield paatoksenteon jalkeenkin taydentda paatosta vastaavaksi.

Valituksen tekijan taytantéonpanokieltohakemuksen osalta kaupunki
toteaa, ettd kuntalain 143 §:n mukaisesti padsaantona on, etta paatos
voidaan panna taytantoon ennen kuin se on saanut lainvoiman.
Kunnallisasioissa paatos voitaisiin lahtokohtaisesti
panna taytantoon ennen sen lainvoimaisuutta. Paatokset on myos
mahdollista panna taytantdon lisdaamalla kiinteistdjen luovutuskirjaan
purkavan ehdon siltd varalta, ettd nyt kyseessa olevat paatokset
lainvoimaisesti kumotaan. Nain valitus ei kavisi myoskaan tasta syysta
hyodyttomaksi taytantdonpanosta huolimatta.

Jamsan kaupunki toteaa, ettd mahdolliset henkilotiedot liittyen
oikaisuvaatimusprosessiin ja ylipaataan viranomaisten asiakirjoihin ovat



Ehdotus

Paatos

lahtokohtaisesti julkisia ja niiden osalta ei ole tassa tapauksessa kasilla
ollut yksiselitteista salausperustetta. Jamsan kaupunki pyrkii arvioimaan
tapauskohtaisesti henkilon tietojen julkaisemista yleisissa tietoverkoissa, ja
tarpeen mukaan valttaa niiden julkaisemista, mikali ndin arvioidaan.
Kaupungin kdsityksen mukaan valitus ei nimenomaisesti yksildi ja aseta
henkil6tietojen julkaisemista koskevaa seikkaa valitusperusteeksi.
Kaupungin nakemyksen mukaan talla seikalla ei myoskaan ole merkitysta
nyt kasilla olevien valituksenalaisten pdatosten lainmukaisuuteen
arvioitaessa sitd, tuleeko paatokset kumota lainvastaisina taikka ei.

Toimivalta, johon paatds perustuu:

Hallintosaantoé § 25

Kaupunginjohtaja Hanna Helaste

Jamsan kaupunginhallitus hyvaksyy seliteosan mukaisen lausunnon
antamisen tehtyyn kunnallisvalitukseen ja vaatii kunnallisvalituksen
hylkdaamista ja taytantéonpanokiellon asettamista koskevan hakemuksen
hylkdaamista kokonaisuudessaan.

Jamsan kaupunki vaatii, etta valituksen tekija velvoitetaan korvaamaan
Jamsan kaupungille asian kasittelysta koituneet oikeudenkadyntikulut 4 700
euroa.

Tama pykala tarkastetaan kokouksessa.

Ehdotus hyvaksyttiin.



