Kiinteiston myynti 176-403-16-77 / Vepsanjoentie 6 ja 10

Kunnanhallitus 15.05.2023 § 91

Valmistelija

Asian tausta

Kunnanjohtaja Henri Tanskanen

Juuan kunnan omistamien Vepsanjoentien 6 ja 10 rakennusten osalta on
kayty vuodesta 2021 keskusteluja Juuan kunnan ja nykyisen vuokralaisen
Puljonki Oy:n seka Puljonki Oy:n omistajan Nestlé Professionalin kanssa.

Kyseessa oleva kohde on Kkiinteistokokonaisuus, joka kasittad kaksi
rakennusta sekd rakennusten alla olevan noin kahden hehtaarin maa-
alueen. Vepsanjoentie 6 toimii toimisto- ja hallintotilana ja varsinaista
elintarviketeollisuutta on sijoittuneena Vepsanjoentie 10 rakennukseen.
Rakennukset muutamaa Puljonki Oy:n tekemaa muutosta lukuun ottamatta
ovat kunnan omaisuutta. Myds rakennusten alla oleva kiinteistd kuuluu
kunnalle ja sen kiinteistétunnus on 176-403-16-77. Koko kiinteiston pinta-
ala on 10.5.2023 paivatyn kiinteistorekisterin mukaan 20,14 ha (liitteend),
josta tdhan kauppaan kuuluu n. 2 ha suuruinen maaraala. Tontti on siten
lohkottava suuremmasta maaraalasta.

Asian aiempien kasittelyvaiheiden jalkeen kunnanjohtaja on jatkanut vuonna
2021 alkaneita myyntineuvotteluja vuokralaisen kanssa ja kunta on tehnyt
kiinteistdsta huhtikuussa 2023 kirjallisen myyntitarjouksen. Myyntitarjous on
muodostettu kuntalain 130 §:n edellyttdaman ulkopuolisen arvioinnin
perusteella kunnan toimeksiannosta. Kunta on teetattanyt kohteesta kahden
eri tahon arvioinnit (Sp-Koti Kallaveden Kiinteistdasiantuntijat Oy LKV:n ja
OP-Koti It&-Suomi Oy LKV:n) Sp-Koti Kallaveden Kiinteistdasiantuntijat Oy
LKV:n arvion mukaan kohteen markkina-arvo on arviointihetkelld
(maaliskuussa 2023) ollut 330 000 euroa, arvion tarkkuuden ollessa +/- 15
%. OP-Koti Itd-Suomi Oy LKV:n arvion mukaan kohteen markkina-arvo on
arviointihetkelld (maaliskuussa 2023) ollut 360 000 euroa, arvion tarkkuuden
ollessa +/- 25 %. Lisaksi kohteen tarkemmat korjauskustannukset on myds
selvitetty kolmannen toimijan taholta kuntotarkastuksessa. Kohteen
korjaustarpeiden mukaiset korjauskustannukset ovat ko. arvion mukaan
noin 1,5 miljoonaa euroa kymmenen vuoden aikajanteella tarkasteltuna ja
kustannuksista valtaosa kohdistuu seuraavan viiden vuoden jaksolle.
Korjauskustannuslaskennassa ei ole huomioitu vuonna 2022 tehtya katon
korjausta, jonka lopullinen kustannusjako kunnan ja vuokralaisen valilla on
sovittu tehtavaksi myohemmin. Taltd osin todettakoon, ettd kunnalla on
selkea teetettyihin ulkopuolisiin arvioihin perustuva arvio siitd, millainen arvo
kiinteistbkokonaisuudella on.

Arviokirjat pitavat sisalladn toisen osapuolen liikesalaisuuksien piiriin
kuuluvia tietoja, joiden on katsottu olevan salassa pidettavid korkeimman
hallinto-oikeuden ennakkopaatoksella KHO:2020:6. Myyntitarjous seka
kauppakirjan luonnos ovat julkisia asiakirjoja ja ne ovat liitteena.
Kauppakirjan osalta on Kkiinnitettdvd huomiota siihen, ettd kaupassa
toteutuvat kiinteistokaupan ehdot eivat poikkea ostajan eduksi ns.
normaalista kauppatavasta miltdan osin. Kauppahinta maksetaan heti, ja
myyjan kaupanvastuu on rajoitettu.

Puljonki Oy on jattanyt Juuan kunnalle kiinteistékokonaisuudesta 9.5.2023
tarjouksen (360.000,00 euroa). Kyseinen tarjous ylittdd ylld mainittujen
riippumattomien arvioiden keskiarvon.



Myyntitapa ja valtiontukiarviointi

Kunnan valitsema myyntitapa edellyttda valtiontukisddnndsten arviointia.
Kuntalain 130 § sallii kaksi lahtokohtaista myyntitapaa kiinteiston
myymiseksi yritykselle; tarjouskilpailu ilman syrjivia ehtoja, tai myynti ilman
tarjouskilpailua markkinahintaan. Juuan kunta noudattaa naista
jalkimmaistd myyntitapaa. Kun otetaan huomioon asian aiemmat
kasittelyvaiheet, kunta on nyt pyytanyt asiasta lausunnon Suomen
Kuntaliitolta siltd osin, voidaanko kiinteistd luovuttaa noudattaen kuntalain
130 §&n 2 momenttia ilman 1 momentin mukaisen tarjouskilpailun
jarjestamista. Kuntaliiton lausunto on liitteena, ja siita kay selkeasti ilmi, etta
myynti voidaan toteuttaa ilman tarjouskilpailua, mikali yksi tai useampi
rippumaton taho on arvioinut kohteen markkina-arvon ennen
myyntineuvotteluja. Mikali kohteen myyntihinta noudattaa puolueettoman
arvioijan hinta-arviota, on sen katsottava I[&htOkohtaisesti olevan
markkinahinta, jolloin valtiontukea ei myénneta.

Kiinteistokokonaisuuden myynnin kannalta keskeista on siis huomioida, etta
Juuan kunta noudattaa kuntalain 130.2 §:n mukaista menettelya ja kunta on
hankkinut  puolueettomien, laajan kokemuksen omaavien LKV-
kiinteistonvalittajien arviot (2 kpl) kohteesta. Arvioiden keskiarvo on 345.000
euroa, minka tehty tarjous ylittaa.

Lisaksi huomioon on otettava kuntalain 130.3 §:n mukaisesti, mitd Euroopan
unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107 ja 108 artiklassa
saadetaan.

Valtiontuen kasitetta arvioitaessa on huomioitava SEUT 107 artiklan 1
kohta, jonka kaikkien edellytysten on taytyttava, jotta kyseessa olisi
valtiontuki. Ensinndkin toimenpiteen on oltava valtion toteuttama ja
rahoitettu valtion varoin, toiseksi siitda on oltava taloudellista etua
tuensaajille, kolmanneksi edun on oltava valikoiva siltéd osin kuin se suosii
tiettyja yrityksia, ja neljanneksi toimenpiteen on vaaristettava tai uhattava
vaaristdd kilpailua siten, ettd se voi vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen
kauppaan. Kun valtiontuen olemassaoloa maaritelldan, on olennaista myds
se, onko yritys saanut sellaista taloudellista etua, jota se ei olisi saanut
tavanomaisissa kilpailuolosuhteissa tai tavanomaisilla markkinaehdoilla.

Selvaa on, ettd Puljonki Oy harjoittaa taloudellista toimintaa, ja toimii
sellaisilla markkinoilla, joilla kdydaan jasenvaltioiden valistd kauppaa, eli
naiden kohtien osalta SEUT 107 artiklan 1 kohdan edellytykset tayttyvat.

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 artiklan 1 kohdassa
tarkoitetusta valtion kasitteestd annetun komission tiedoksiannon (2016/C
262/01) 76 kohdassa tarkoitetun ns. markkinataloustoimijatestin perusteella
selvitetdan, onko julkisyhteisé toiminut, kuten markkinataloustoimija olisi
toiminut vastaavassa tilanteessa. Tiedoksiannon 97 kohdan mukaisesti, jos
transaktiota ei ole toteutettu tarjousmenettelyn kautta (eli kuntalain 130.1 §),
voidaan markkinaehtojen mukaisuutta arvioida vertailuanalyysin tai muiden
arviointimenetelmien avulla. Kun kyse on maakaupoista, riittdvaksi on nahty,
ettd ennen myyntineuvotteluja riippumaton asiantuntija arvioi kohteen
markkina-arvon siten, ettd arvio perustuu yleisesti hyvaksyttyihin
markkinaindikaattoreihin ja arvostusstandardeihin (tiedoksiannon 103
kohta).

Kun kyseessa on ilman avointa tarjouskilpailua suoritettu kauppa,
taloudellisen tuen olemassaoloa tarkasteltaessa on olennaista nimenomaan
se, saako Puljonki Oy kaupassa sellaista taloudellista etua, jota se ei olisi



Esittelija

Paatosehdotus

saanut tavanomaisissa kilpailuolosuhteissa tai tavanomaisilla
markkinaehdoilla. Asiassa kiinteistokokonaisuuden markkina-arvo on
maaritetty kahden riippumattoman asiantuntijatahon toimesta. Puljonki Oy:n
tekema tarjous ylittaa tarjousten keskiarvon ja siten em. tavalla maaritellyn
markkina-arvon ja alimman myyntihinnan. Asiassa Puljonki Oy ei siten saa
SEUT 107 artiklan 1 kohdan mukaista valtiontukea. Arvioinnissa on
huomioitava my0s se, ettd kaupan ehdot eivat poikkea miltdan osin ostajan
eduksi verrattuna ns. normaaliin kauppatapaan, vaan kaupassa painvastoin
rajoitetaan myyjan kaupanvastuuta kohteesta.

Edellda mainitun perusteella asiassa ei vaadita myodskaan SEUT 108
mukaista ennakkoilmoitusta.

Kohteen myyntiin liittyvid muita seikkoja

Todettakoon, etta Juuan kunnanvaltuuston vahvistamassa
kiinteistostrategiassa (litteena) Vepsanjoentien 6 ja 10 kiinteistét on
ohjeistettu myytaviksi. Tehdastoiminnan mahdollistaminen vuokranantajan
ominaisuudessa ei kuulu kunnan lakisaateisiin tehtaviin, vaikka yleisen
elinvoiman edistaminen ja sitd kautta elinkeinopolitiikan tukeminen
kuuluukin. Kunnalla ei ole osakeyhtiota, joka hallinnoisi kunnan omistamia
yrityskiinteistoja.

Juuan kunnan kannalta Kiinteistbkokonaisuuden myyminen on siten
tarkoituksenmukaista. Vaikka kunta saakin kohteesta vuokratuottoja,
kasvaneista korjaustarpeista ja jatkuvasti kasvavasta korjausvelasta johtuen
todellisten tuottojen osuus on vuosi vuodelta pienentynyt. Teknisen
toimialan henkilOstoresursseista menee merkittava osuus
tehdasrakennusten ja sitd ymparoivien alueiden huoltoon ja tarkastuksiin.

Kasilla olevassa asiassa ostajana toimisi nyt vuokralaisen ominaisuudessa
oleva taho, joka on erityisesti perehtynyt kaupankohteeseen ja tietaa tarkoin
kiinteistbkokonaisuuden  kunnon. Kiinteistbkokonaisuuden jaaminen
kunnalle aiheuttaisi merkittdvia korjauspaineita, jotka nakyisivat kunnan
taloudessa kasvavina investointikuluina. Kunnassa ei ole maaratty erikseen
talous- ja henkildstéresursseja kohteen korjaustarpeisiin.

Kauppa myo6s kunnan nakemyksen mukaan tiivistaisi Juuan kunnan ja
Puljonki Oy:n valista alueellista yhteisty6ta ja sen kokonaistaloudellinen
merkitys kunnalle olisi suuri.

Kunnanjohtaja on hallituksen paatoksen 24.4.2023 mukaisesti kaynyt
keskustelut kaupan ehtojen yksityiskohdista ja ehdollisen kauppakirjan
olennaisista ehdoista on saavutettu yksimielisyys. Kunnan on perusteltua
hyvaksya esitetty tarjous ehdollisena sille, ettd kauppakirjan muista
lopullisista yksityiskohdista on paasty yksimielisyyteen. Lopullinen kauppa
tulee voimaan kauppakirjan allekirjoitusten myota.

Kunnanjohtaja Tanskanen Henri

Esitan, ettd kunnanhallitus paattaa esittda Juuan kunnanvaltuustolle
Puljonki Oy:n tarjouksen hyvaksymista ehdollisena. Kunnanhallitus
valtuuttaa viranhaltijat organisoimaan myynnin toteuttaminen ja
taytantdonpano.

Esittelija tdsmensi kokouksessa esitystaan seuraavasti:
Poiketen siita, mitd asian valmistelutekstissa on mainittu, kohteita koskevat
hinta-arviot julkaistaan julkisuuslain tarkoittamina julkisina asiakirjoina ja



Paatos

ovat yleisdjulkisia. Hinta-arvion tekijat ovat antaneet julkaisemiselle
suostumuksensa, vaikka hinta-arviot paasaantoisesti olisivat salassa
pidettavia.

Kai liskola poistui yleislausekejaavina kokouksesta tdman asian kasittelyn
ajaksi.

Hyvaksyttiin

Kunnanvaltuusto 22.05.2023 § 20

Paatosehdotus

Paatos

Kunnanhallitus esittdad kunnanvaltuustolle Puljonki Oy:n tarjouksen
hyvaksymista ehdollisena.

Kai liskola poistui yleislausekejaavina kokouksesta taman asian kasittelyn
ajaksi.

Hyvaksyttiin.

Kunnanhallitus 31.07.2023 § 134

447/10.00.02.00/2021

Valmistelija

Asian tausta

Esittelija

Paatosehdotus

Kunnanjohtaja

Juuan kunnan omistamien Vepsanjoentien 6 ja 10 rakennusten osalta on
aiemmin kayty keskusteluja Juuan kunnan ja Puljonki Oy:n seka Puljonki
Oy:n omistajan Nestlé Professionalin kanssa. Tarkoituksena on ollut siirtaa
rakennusten ja maa-alueen omistusoikeus kunnalta Puljonki Oy:lle.

Vuoden 2023 aikana keskustelut etenivat tarjousvaiheeseen ja Juuan
kunnanvaltuusto paatti hyvaksya Puljonki Oy:n tekeman tarjouksen
kauppahinnan ollessa 360 000 euroa.

Kunnanhallitus oli jo aiemmin paattanyt esittaa kunnanvaltuustolle Puljonki
Oy:n tarjouksen hyvaksymista ehdollisena. Kunnanhallitus on valtuuttanut
viranhaltijat organisoimaan myynnin.

Kunnanjohtaja on valtuuston paatdksen jalkeen ja mukaisesti kaynyt
keskustelut kaupan ehtojen yksityiskohdista ja ehdollisen kauppakirjan
olennaisista ehdoista on saavutettu yksimielisyys.

Allekirjoitettu kauppakirja tuodaan kunnanhallitukselle nyt tiedoksi. Asia on
lainvoimainen.

Kunnanjohtaja Tanskanen Henri

Esitan kunnanhallitukselle, etta se katsoo saaneensa tiedoksi kohteita
Vepsanjoentie 6 ja 10 koskevan kauppakirjan.



Paatos Hyvaksyttiin.



