Vaarala-nimisen kiinteiston vuokraus
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Kaupunginhallitus 23.02.2026 § 53

Kiteen kaupunginvaltuusto on 16.2.2026 § 3 paattanyt ostaa Vaarala-
nimisen kiinteiston. Edellytys kauppakirjan allekirjoittamiselle on kuitenkin
se, etta osapuolet allekirjoittavat samanaikaisesti erillisen kiinteistoa
koskevan vuokrasopimuksen, jolla myyja jaa kiinteistdlle vuokralaiseksi.
Kaupungin hallintosdannon (KV 7.4.2025 § 20) 11 §:n 46 kohdan mukaan
kaupunginhallitus paattaa yritystilojen vuokrausperiaatteista.
Hallintosaannon 41 §:n 12 kohdan mukaan tekninen johtaja paattaa
yritystilojen varaus- ja vuokrasopimuksista kaupunginhallituksen
paattamien periaatteiden mukaisesti.

Vuokrauksen kohteena on Kiteen kaupungissa oleva kiinteisté Vaarala,
kiinteistotunnus 260-408-0041-0017 rakennuksineen. Edella mainittu
kiinteisto sijaitsee osoitteessa Savikontie 25, 82500 Kitee.

Kiinteistdn pinta-ala on 2.2.2026 paivatyn kiinteistorekisteriotteen mukaan
35 819 m?. Kiinteist6lla sijaitsee vuonna 1975 rakennettu
teollisuushallirakennus, jota on myéhemmin laajennettu. Naiden lisaksi
kiinteistdlla on kaksi varastorakennusta.

Kiinteiston alueella on voimassa Selkue, kortteli 1088, Lampdlaitos -
niminen asemakaava, joka on vahvistettu kaupunginvaltuustossa
14.4.2003. Kaavassa kiinteistdn alueella on asemakaavanmukaista T-1
aluetta (teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue).

Kiinteistén vuokrasopimus on maaraaikainen. Sopimus on voimassa 10
vuotta tilojen luovuttamisajankohdasta lukien ja jatkuu maaraajan jalkeen
toistaiseksi voimassa olevana, ellei vuokralainen ilmoita vuokranantajalle
12 kuukautta ennen maaraajan paattymista paattavansa
vuokrasopimuksen maaraaikaisena. Irtisanomisaika toistaiseksi voimassa
olevan vuokrasopimuksen osalta on kummankin sopijapuolen kohdalla
kaksitoista (12) kuukautta.

Kuntalain (410/2015) 130 § velvoittaa kuntia hankkimaan puolueettoman
arvioijan arvion kiinteistén markkina-arvosta tai markkinaperusteisesta
vuokratasosta antaessaan omistamansa kiinteistonsa vuokralle vahintaan
kymmeneksi vuodeksi. Kiinteistdon arvo ja markkinaperusteinen vuokrataso
on selvitetty oheismateriaalina olevalla kiinteistdarviolla.

Kiinteistén kdyvan arvon maarittelyn yhteydessa on arvioitu myds
vuokrauksen markkinaehtoisuus seka EU:n valtiontukisaanndsten ja -
maaraysten mahdollinen soveltuvuus. Vuokrausta ei voida katsoa EU:n
valtiontukisaatelyn alaiseksi tueksi yritykselle.

Vuokratuotossa on otettu huomioon markkinaperusteinen vuokrataso seka
vuokralaisen yllapitovastuu ja siitéd aiheutuvat kulut. Vuokralaisen
yllapitovastuuta ei ole huomioutu kiinteistdarviokirjassa
markkinaperusteista vuokratasoa maarittaessa. Vuokra on
vuokranmaksuvelvoitteen alkaessa 11 700 €/kk lisattyna kulloinkin
voimassa olevan arvonlisaveron maaralld koko vuokrattavan kiinteistdén
osalta. Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin (1951:10=100).



Paatosehdotus

Méaaritellylla vuokratasolla nettotuotto on 12,9 % kauppahinnasta
laskettuna. Nettotuottoa voidaan pitda hyvana ja yleista vuokratasoa
parempana, jos sitd verrataan alueella vuokrattujen liike- ja tuotantotilojen
yleiseen vuokratuottotasoon. Vuokralaisen yllapitovastuu on kuvattu
tarkemmin oheismateriaalissa olevassa vastuujakotaulukossa.
Vuokralainen vastaa kiinteiston yllapitokuluista ja ainoastaan lain mukaiset
palo- ja turvallisuusasiat kuuluvat vuokranantajalle.

Mikali vuokralainen mydhemmin vuokra-ajan alkamisen jalkeen haluaa
tehda vuokrattaviin tiloihin muutoksia, kaikille rakenteellisille muutostdille
on saatava vuokranantajan suostumus. Vuokra-ajan paattymisen jalkeen
vuokralaiselle ei korvata vuokralaisen vuokrattaviin tiloihin ja kiinteistoon
tekemista ja kustantamista korjaus- ja muutostoéista aiheutuneita
kustannuksia liittyivatpa nama ennen vuokra-ajan alkamista tehtyihin
korjaus- tai muutostdihin tai vuokra-aikana tehtyihin korjaus- ja
muutostdihin.

Vuokralainen ei saa siirtda vuokraoikeutta kolmannelle ilman
vuokranantajan etukateen antamaa kirjallista hyvaksyntaa. Paatantavalta
hyvaksynnan antamisesta tai antamatta jattamisesta on yksin
vuokranantajalla. Vuokralaisella ei ole oikeutta edelleen vuokrata toimitiloja
tai ottaa alivuokralaisia ilman vuokranantajan suostumusta.

Vuokrasuhteen paattyessa on vuokralaisen luovutettava tilat
vuokranantajan hallintaan normaalia kulumista lukuun ottamatta siina
kunnossa kuin ne olivat vuokrasuhteen alkaessa, ellei toisin kirjallisesti
sovita tai ole muutos- ja lisatdiden osalta toisin sovittu.

Vuokralainen on tiloissa harjoittamassaan toiminnassa velvollinen
huolehtimaan rakennusten kunnosta ja on velvollinen huolehtimaan siita,
etta tilojen kayttajat noudattavat kiinteiston jarjestysmaarayksia ja muita
tilojen kayttoon sisaltyvia maarayksia seka mitd muutoin terveyden,
siisteyden ja jarjestyksen sailyttdmiseksi on sdadetty tai maaratty.
Vuokralainen on velvollinen pitdmaan vuokrattavat tilat vuokrasuhteen ajan
siind kunnossa, kun ne vuokra-ajan alkaessa olivat tavallista kulumista
lukuun ottamatta.

Mikali vuokrasopimus joudutaan purkamaan vuokralaisesta johtuvasta
syystd, vuokralainen on velvollinen suorittamaan vuokranantajalle jaljella
olevan vuokra-ajan vuokran siihen saakka, kunnes ko. tiloille on saatu uusi
vuokralainen erikseen vuokrasopimuksessa maaritellyin ehdoin.

Vuokrasopimukseen sovelletaan, ellei sopimuksessa tai sen liitteissa ole
tarkemmin sovittu, kulloinkin voimassa olevia likehuoneistojen
vuokrauksesta annetun lain (482/1995) maarayksia.

Oheismateriaalina on luonnos kiinteistén vuokrasopimuksesta liitteineen ja
kiinteistdarvio.

Valmistelija: hallintopaallikké Tuuli Ikdheimonen, puh. 040 105 1011,
tuuli.ikaheimonen@kitee.fi

Esittelija: kaupunginjohtaja Pekka Hirvonen, puh. 040 105 1001,
pekka.hirvonen@kitee.fi



Paatos

Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya Vaarala-nimisen kiinteiston
vuokrausperiaatteet oheismateriaalina olevan vuokrasopimuksen
mukaisesti.

Keskustelun aikana Juha Lintumaki teki muutetun paatésehdotuksen
seuraavasti: Kaupunginhallitus palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi
seuraavin perustein: valtiontukiarvioinnin laiminlyodnti, ennakkohyvaksynta
komissiolta puuttuu, liikehuoneistojen vuokrauksesta annetun lain
(482/1995) noudattamatta jattdminen, kuntalain 130 § noudattamatta
jattdminen seka vuokrasopimuksen ehtojen ja vuokran maaran
poikkeaminen arviokirjasta ja kuntoarviosta. Juha Lintumaen esitysta ei
kannatettu, joten se raukesi kannattamattomana.

Esittelijan alkuperainen paatésehdotus jai kaupunginhallituksen
paatdkseksi.

Juha Lintumaki jatti paatokseen kirjallisen eridvan mielipiteen, joka on
poytakirjan liitteena.



