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Kaupunginvaltuusto on péattdnyt myydd Lounais-Suomen Jitehuolto Oy:lle
kiinteiston 734-420-1-9 kauppahintaan 519 030 euroa ja valtuuttanut
tonttipalvelut laatimaan kauppakirjan.

Paitos on kumottava ja sen tiytdntdonpano on kiellettéva.

Lounais-Suomen Jatehuolto Oy (jaljempand my0s yhtid) harjoittaa
elinkeinotoimintaa ja toimii kilpailutilanteessa markkinoilla. Kuntalain

130 §:sséd sdddettyd menettelyd ja Euroopan unionin valtiotukisdintelya
koskevia oikeusohjeita ei ole noudatettu. Kiinteistokauppa saattaa sisaltda
kiellettyd valtiontukea tai ainakaan sen mahdollisuutta ei ole paatosta tehtiessa
arvioitu asianmukaisesti arvioitu.

Kaupunginhallitus oli 11.10.2021 paattinyt esittdd valtuustolle kiinteiston
myymistd Lounais-Suomen Jéitehuolto Oy:lle ilman avointa tarjouskilpailua tai
kiinteiston arvon selvittdmistd muulla tavoin kuin perustamalla myyntihinta
kiinteistostd vuonna 2010 maksettuun hankintahintaan. Tarjouskilpailua ei ole
jarjestetty, vaikka useat yritykset olivat ilmaisseet kiinnostuksensa kiinteistoa
kohtaan ja my0s tehneet siitd tarjouksen. Aluetta ei mydskdin ole myyty
korkeimman tarjouksen esittineelle taholle.

Vasta sen jidlkeen, kun kaupunginvaltuusto oli 15.11.2021 péattanyt palauttaa
asian uudelleen valmisteltavaksi ja muun ohella edellyttinyt sen selvittdmista,
onko myyntihinnaksi esitetty arvio kiinteiston arvosta oikea, on kaupunki
tilannut arvion kaupan kohteen arvosta. Ei ole asianmukaista, ettd arvio
myytdvén kiinteiston arvosta on tilattu vasta hintaneuvottelujen jélkeen.
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Arvion mukainen hinta on ldhes tismélleen sama, josta kaupungin ja yhtion
neuvotteluissa oli ennen arvion hankkimista sovittu. Koska kyse on vaikeasti
arvioitavasta kiinteiststd, olisi kaupungin tullut pyytad kohteesta useamman
asiantuntijan lausunto.

Arvio ei ole lainmukainen, koska toimeksiannon yhteydessi on edellytetty,
ettd arvion laatija ei edes kdy arvioitavalla kiinteistolld. Kiinteistoon
tutustumalla arvion tekiji olisi voinut todeta, etté kiinteistd ei ole kokonaan
luonnontilainen. My6skéin kohteen puuston arvoa ei ole huomioitu.
Kiinteiston puustolla on merkittdvé vaikutus kohteen arvoon. Alueen
kiytettdvyyteen vaikuttavaa ja sen rajalla olevaa infraa ei ole huomioitu.
Kiinteistoon tutustumalla arvion tekijé olisi voinut todeta minkilaisia
rakenteita kiinteistolld on ja ottaa kiinteiston todelliset olosuhteet arviossa
huomioon. Arvion laatija on verrannut kiinteistdd muun muassa
luonnonsuojelualueiden ja raakamaan arvoon, vaikka kaupan kohteena oleva
kiinteisto on kaavoitettua tonttimaata. Kaavoitetun tontin arvo on tillaisia
alueita merkittévalla tavalla korkeampi. Arviossa ei ole huomioitu, ettd
kaupungin ilmoittama ja alueen vilittdméssa ldheisyydessd kayttima
kaavoitetun teollisuustontin nelidhinta on 17,15 euroa. Vaikka ndin suuri
kiinteistd voikin nelidhinnaltaan olla hieman alhaisempi kuin pienempi
teollisuustontti, on ero arviossa kéytettyyn 1,9 euron neli6hintaan erittdin
merkittdvd. Salon kaupungin normaalilla hinnoittelulla kiinteiston arvoksi
tulisi noin 4,7 miljoonaa euroa. Arviossa ei my0skédn ole huomioitu, etté
arvion kohteena olevasta kiinteistosta oli tehty 700 000 euron ostotarjous.
Kaupan kohteena olevan kiinteiston kdypéni arvona ei voida pitdé pienempéaa
summaa kuin kiinteistosta tehdyssa tarjouksessa olevaa summaa. Kaupunki on
laiminlyOnyt selvittid myytavin kiinteiston todellisen arvon, koska kaupunki
on tyytynyt vain yhteen arvioon, joka on tehty kdymatta kiinteistolla ja jonka
taustaoletukset ovat puutteellisia. Kauppahinta ei ole markkinaehtoinen eiké se
perustu asianmukaiseen ja riittdvadn selvitykseen. Kaupunki on myymassa
kiinteiston alihinnalla Lounais-Suomen Jatehuolto Oy:lle, joka saa kaupassa
vastaavan suuruisen taloudellisen edun.

Kauppakirjaan otetun ehdon, jonka mukaan alueella oleva puusto jaa
kaupungin omistukseen enintddn kymmeneksi vuodeksi, merkitys on epaselva,
eikd téillainen lykkdys poista sitd, ettd ostaja ei maksa arvokkaasta puustosta
mitddn.

Luovutusta tulee tarkastella myos tarkoitussidonnaisuuden periaatteen ja
kunnan toimialan kannalta. Alihintainen kiinteistonluovutus ei ole
lainmukainen, silld luovutusta ei pystytd perustelemaan kunnan ja kuntalaisten
edulla. Vaikka ostajana on yhtid, jonka osakas kaupunki on, kanavoituu suurin
osa alihintaisesta kaupasta saatavasta hyodystd muiden omistajien eduksi.
Kunnalle aiheutuu alihintaisesta luovutuksesta taloudellinen menetys, joka
heikentdd kunnan edellytyksid suoriutua sille kuuluvasta kuntalaisten
hyvinvoinnin edistimistehtdviasta.

Kaupungissa on ollut padsaantoni menettely, jossa kaupunki ei luovuta
kiinteistdjd yksityiselle siind tarkoituksessa, ettd ostaja harjoittaa maalla
kiinteistokehitykseen perustuvaa liiketoimintaa. Kaupungin maapolitiikan
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tyypillinen keino on tonttimaaksi soveltuvan raakamaan hankkiminen,
téllaisten alueiden kaavoittaminen ja lopuksi alueen vuokraaminen ja
myyminen edelleen sellaisille tahoille, jotka tulevat tontille rakentamaan.
Valituksenalaisessa menettelyssd kaupunki luovuttaa raakamaan hinnalla
osakeyhtidlle jo kaavoitetun alueen kéytettiviksi kiinteistokehitykseen.
Poytékirjasta nimenomaisesti ilmenee, ettd alueelle on kaupan jalkeen
tarkoitus sijoittaa muutakin kuin yhtidn toimintaa ja tarkoitus on, ettd yhtio
vuokraa jalostuksen jdlkeen aluetta edelleen néille toimijoille. Menettely ei ole
yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen kaupungin muuttaessa aiempaa
kaytintod ilman perusteltua syyta.

Myydessdan kiinteiston alihintaisesti yhdelle osakeyhti6lle ilman kaupungin
tavallisesti edellyttdmaé rakentamisvelvollisuutta, kaupunki on asettanut
kiinteistostd kiinnostuneet yhtiot eriarvoiseen asemaan. Tdmén lisdksi
kaupunki on asettanut eriarvoiseen asemaan myos kaikki muut yritykset, jotka
ovat vuokranneet tai ostaneet Salon kaupungilta tontteja.

Asian Kkasittely ja selvittiminen

Kaupunginhallitus on antanut lausunnon.
Lounais-Suomen Jatehuolto Oy on antanut vastineen.

Salon Yrittdjét ry on antanut vastineen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Ratkaisun perustelut

Padasia

Hallinto-oikeus hylkd4 valituksen.

Hallinto-oikeus hylkda Salon Yrittdjét ry:n vaatimuksen padtoksen
tdytdntdonpanon kieltimisesta.

Kaupungin omistaman Kkiinteiston luovutuksen markkinaehtoisuuden
maéarittely

Oikeusohjeet ja muu huomioon otettava aineisto

Kuntalain 135 §:n 2 momentin mukaan kunnallisvalituksen saa tehda silla
perusteella, ettd paédtds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessd, padtoksen
tehnyt viranomainen on ylittdnyt toimivaltansa tai pddtos on muuten
lainvastainen.
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Kuntalain 130 §:n 1 momentin mukaan kunta voi luovuttaa tai antaa vuokralle
vahintddn kymmeneksi vuodeksi omistamansa kiinteiston kilpailutilanteessa
markkinoilla toimivalle tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja.
Tarjouskilpailun on oltava avoin ja siitd on tiedotettava riittavasti. Pykaldn 2
momentin mukaan kunnan luovuttaessa tai antaessa vuokralle véhintdén
kymmeneksi vuodeksi omistamansa kiinteiston ilman 1 momentin mukaista
tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on arvioitava kiinteiston markkina-
arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso. Pykéldn 3 momentin mukaan
kunnan on lisdksi otettava huomioon, mitd Euroopan unionin toiminnasta
tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa sdadetéan.

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107 artiklan 1
kohdan mukaan jollei perussopimuksissa toisin méarité, jasenvaltion
mydntdma taikka valtion varoista muodossa tai toisessa myoOnnetty tuki, joka
vadristaa tai uhkaa véaristaa kilpailua suosimalla jotakin yritysti tai
tuotannonalaa, ei sovellu sisdmarkkinoille, siltd osin kuin se vaikuttaa
jasenvaltioiden viliseen kauppaan.

SEUT 108 artiklan 3 kohdan mukaan komissiolle on annettava tieto tuen
myOntamisti tai muuttamista koskevasta suunnitelmasta niin ajoissa, ettd se
voi esittdd huomautuksensa. Jos komissio katsoo, ettd tdllainen suunnitelma ei
107 artiklan mukaan sovellu sisdmarkkinoille, se aloittaa 2 kohdassa
tarkoitetun menettelyn viipyméttd. Jasenvaltio, jota asia koskee, ei saa
toteuttaa ehdottamiaan toimenpiteitd, ennen kuin menettelyssi on annettu
lopullinen paatds.

Kuntalain sddtdmiseen johtaneessa hallituksen esityksessd (HE 268/2014 vp)
on 130 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa lausuttu muun ohella, etti
pykéldssi ehdotetaan sdddettdviksi kunnan omistaman kiinteiston
luovutuksessa noudatettavista menettelytavoista silloin, kun kiinteisto
luovutetaan kilpailutilanteessa markkinoilla toimivan tahon, esimerkiksi
yrityksen kanssa. Menettelytapoja noudattamalla voidaan varmistua, etti
kiinteiston luovutus on markkinaehtoinen ja etti siihen ei sisélly kiellettya
valtiontukea. Menettelyn tavoitteena on turvata myos tasapuoliset kilpailun
edellytykset eri toimijoiden vélilld eli kansallinen kilpailuneutraliteetti.
Kunnan omistaman kiinteiston luovutuksessa on otettava huomioon EU:n
kilpailusdédnnosto ja erityisesti sen valtiontukea koskevat sdénnokset.

Hallituksen esityksen yksityiskohtaisten perustelujen mukaan 130 § ei kieltdisi
kiinteist6jen luovutusta kdyvéstd markkina-arvosta poikkeavasti, vaan ohjaisi,
kuinka markkinahinnan méaédrittdiminen voidaan tehdi. Pykdldn 2 momentissa
sdadettiisiin tilanteesta, jossa kiinteistod ei ole mahdollista tai
tarkoituksenmukaista luovuttaa 1 momentissa tarkoitetun tarjouskilpailun
avulla. Talloin tulisi kéyttdd puolueetonta arvioijaa, jonka avulla
madritettdisiin kiinteiston markkina-arvo tai markkinaehtoinen vuokrataso.
Arvioijan kayttdmistd tulisi harkita esimerkiksi my®0s tilanteessa, jossa 1
momentin tarkoittamassa tarjouskilpailussa on saatu vain yksi tarjous, eikd sen
avulla ole ndin ollut mahdollista varmistua todellisesta markkina-arvosta.
Arvioijan arvion avulla tulisi varmistua siité, ettd kiinteistolle mééritetdan
markkina-arvo, johon suunniteltua luovutushintaa tulee verrata.
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Hallituksen esityksen 130 §:44 koskevissa yksityiskohtaisissa perusteluissa on
edelleen todettu, ettd arvioijalla tarkoitetaan hyvimaineista henkil6d, joka on
suorittanut alalle soveltuvan tutkinnon, jolla on riittdvd kokemus ja joka on
pitevé arvioimaan kyseisen tyyppisid maa-alueita ja rakennuksia kyseiselld
alueella. Arvioijan on oltava tehtdvidén suorittaessaan riippumaton. Julkisilla
viranomaisilla ei ole oikeutta antaa hinelle maardyksid arvioinnin tuloksesta.
Arvioijan arvion avulla tulisi varmistua siitd, ettd kiinteistolle maéritetdan
markkina-arvo, johon suunniteltua luovutushintaa tulee verrata. Kaytinnossa
ongelmallista saattaa olla sellaisten kiinteistdjen arvonmaédritys, joita on
harvoin markkinoilla tarjolla, jotka siséltavét vain tietylle alalle soveltuvia
laitteita ja joille ei ole useita halukkaita ostajia tai vuokraajia. Téllaisissa
kaytinnon tilanteissa voi olla tarkoituksenmukaista pyytdd useamman
asiantuntijan lausunto. Arvioiden ollessa ristiriitaisia, markkina-arvoksi
voitaisiin katsoa asiantuntijoiden arvioiden keskiarvo. Jos kéytetddn
keskiarvoa, yhtend keskiarvon perustana kiytettdvand arviona voidaan kayttia
kunnan omaa kisitystd markkinaehtoisesta tasosta.

Unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnon mukaan kansallisten
tuomioistuinten késiteltdvéksi voidaan saattaa asioita, joissa ne joutuvat
tulkitsemaan ja soveltamaan SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettua tuen
kasitettd etenkin ratkaistakseen sen, olisiko valtion toimenpiteen, joka on
toteutettu noudattamatta 108 artiklan 3 kohdan mukaista
ennakkovalvontamenettelyi, osalta pitinyt noudattaa mainittua menettelya vai
ei. Jos ne tulevat siihen tulokseen, ettd asianomainen toimenpide olisi pitinyt
ennalta ilmoittaa komissiolle, niiden on todettava se sddntdjenvastaiseksi.
Kansallisilla tuomioistuimilla ei sitd vastoin ole toimivaltaa ratkaista siti,
soveltuuko valtiontuki sisdmarkkinoille, silld timé& osa valvonnasta kuuluu
komission yksinomaiseen toimivaltaan (ks. tuomio P, C-6/12, EU:C:2013:525,
kohta 38 oikeuskdytintoviittauksineen ja tuomio OTP Bank, C-672/13,
EU:C:2015:185, kohta 31 ja 37).

Unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskidytdnnon mukaan kaikkien
SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettujen edellytysten on tiytyttava, jotta
kyseessd olisi valtiontuki. Ndiden edellytysten mukaisesti 1) toimenpiteen on
oltava valtion toteuttama ja rahoitettu valtion varoin, 2) siitid on oltava
taloudellista etua tuensaajille, 3) edun on oltava valikoiva silti osin kuin se
suosii tiettyjé yrityksid ja 4) toimenpiteen on vadristettava tai uhattava
vadristdd kilpailua siten, etti se voi vaikuttaa jasenvaltioiden véliseen
kauppaan (esimerkiksi asia C-237/04 Enirisorse, EU:C:2006:197, kohdat 38—
39 oikeuskéytintoviittauksineen).

Unionin tuomioistuimen oikeuskédytdinnon mukaan toimenpide, josta on
paittinyt jasenvaltion alueellinen viranomainen, kuten kunnan viranomainen,
voi muodostaa SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetun valtiontuen (tuomio
Saksa v. komissio, 248/84, EU:C:1987:437, 17 kohta ja tuomio Portugali v.
komissio, C-88/03, EU:C:2006:511, 55 kohta).

Tuen olemassaolon arvioinnissa on lisdksi madritettdvé, onko edunsaajayritys
saanut sellaista taloudellista etua, jota se ei olisi saanut tavanomaisissa
kilpailuolosuhteissa tai tavanomaisilla markkinaehdoilla. T4lt4 osin
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sovelletaan unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnosti johdettua niin
kutsuttua yksityinen sijoittaja -arviointiperustetta (tuomio komissio v.
Electricité de France (EDF), suuri jaosto, C-124/10 P, EU:C:2012:318, 78
kohta).

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 artiklan 1 kohdassa
tarkoitetusta valtiontuen kasitteestd 19.7.2016 annetun komission tiedonannon
(2016/C 262/01) 66 kohdan mukaan perussopimuksen 107 artiklan 1 kohdassa
tarkoitettu etu on mikéa tahansa taloudellinen hyoty, jota yritys ei olisi saanut
tavanomaisissa markkinaolosuhteissa, toisin sanoen ilman valtion
toimenpidettd. Tiedonannon 67 kohdan mukaan ainoastaan toimenpiteen
vaikutuksilla yritykseen on merkitysté, ei valtion toimenpiteen syylld eika
tavoitteella. Edusta on kyse aina, kun yrityksen taloudellinen tilanne paranee
sellaisen valtion toimenpiteen johdosta, jonka ehdot poikkeavat tavanomaisista
markkinaehdoista. Tdmén arvioimiseksi yrityksen taloudellista asemaa
toimenpiteen jdlkeen olisi verrattava sen taloudelliseen tilanteeseen, jos
toimenpidettd ei olisi toteutettu.

Tiedonannon 76 kohdan mukaan markkinataloustoimijatestin tarkoituksena on
selvittdd, onko valtio myontinyt yritykselle etua, koska se ei ole toiminut
markkinataloustoimijan tapaan kyseisessé transaktiossa. Tédssd suhteessa ei ole
merkitysté silld, muodostaako toimenpide julkisyhteisdjen kannalta jarkevin
tavan yhteiskuntapolitiikkaan (esimerkiksi ty6llisyys) liittyvien tavoitteiden
saavuttamiseksi. Vastaavasti tuensaajan kannattavuus tai kannattamattomuus
ei ole sindnsi ratkaiseva tekijd mééritettiessd, onko kyseinen taloudellinen
transaktio markkinaehtojen mukainen. Ratkaisevaa on se, ovatko julkisyhteisot
toimineet, kuten markkinataloustoimija olisi toiminut vastaavassa tilanteessa.
Jos néin ei ole, tuensaajayritys on saanut taloudellista etua, jota se ei olisi
saanut tavanomaisissa markkinaolosuhteissa ja jonka johdosta sen tilanne on
edullisempi kuin sen kilpailijoiden.

Tiedonannon 78 kohdan mukaan sitd, onko valtion toimenpide
markkinaehtojen mukainen, on tutkittava etukiteen niiden tietojen perusteella,
jotka olivat saatavilla toimenpiteestd péatettdessd. Tiedonannon 79 kohdan
mukaan, jos jdsenvaltio vaittdd, ettd se toimi markkinataloustoimijana, mutta
téstd on epdilyjd, jisenvaltion on toimitettava todisteita, joista kdy ilmi, ettd
padtos kyseisen transaktion toteuttamisesta tehtiin sellaisten taloudellisten
arviointien perusteella, jotka samankaltaisissa olosuhteissa rationaalisesti
toimiva markkinataloustoimija (jonka ominaisuudet vastaavat kyseisen
julkisen elimen ominaisuuksia) olisi tehnyt midrittddkseen transaktion
kannattavuuden tai taloudelliset edut.

Tiedonannon 103 kohdan mukaan, kun on kyse maakaupoista, riippumattoman
asiantuntijan markkina-arvon vahvistamiseksi ennen myyntineuvotteluja
antama arvio, joka perustuu yleisesti hyvéksyttyihin markkinaindikaattoreihin
ja arvostusstandardeihin, on periaatteessa riittava.
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Asiassa saatu selvitys

Kaupunginvaltuuston asiaa koskeva pdytikirja on niin sanottu juokseva
poytékirja, jossa on mukana asian aikaisempi kisittely kaupunginhallituksessa
ja kaupunginvaltuustossa.

Kaupunginhallitus oli 11.10.2021 péittinyt esittdd kaupunginvaltuustolle, ettd
valtuusto péattdd myyda Lounais-Suomen Jatehuolto Oy:lle nyt kysymyksessa
olevan kiinteiston kauppahintaan 519 030 euroa. Pddtoksen kertoelmaosassa
on muun ohella todettu, ettd kiinteistd on asemakaavassa osa Korvenméen
jatekeskuksen aluetta ja rajoittuu Korvenméen nykyiseen kiinteistoon. Salon
kaupunki oli ostanut kyseisen alueen Korvenméien mahdollisia
laajentamistarpeita varten vuonna 2010. Kauppahinnaksi oli paadytty
esittdméédn kaupungin vuonna 2010 maksamaa hintaa indeksikorjattuna.
Kiinteistd on osittain metsii, osittain jo asemakaavan mukaisessa kadytossa.
Kiinteiston alueella on muutama vuokrattu alue, ja kiinteistolld olevat
rakennukset ovat vuokralaisten. Kiinteiston pinta-ala on 27,5 hehtaaria.

Valitukseen liitetyn 4.11.2021 pédivityn Infrapurku Oy:n, Salon Hyotykayttd
Oy:n ja Salon Imuautot Oy:n perustettavan yhtion lukuun antamassa
tarjouksessa kyseisestd kiinteistostd on tarjottu Salon kaupungille 700 000
euroa.

Kaupunginvaltuusto oli 15.11.2021 paittanyt palauttaa asian uudelleen
valmisteluun. Pditostd on perusteltu kaupan kohteeseen osoitetulla
ulkopuolisella kiinnostuksella ja korkeammalla ostotarjouksella
kaupunginhallituksen pédatoksen (11.10.2021) jdlkeen. Kaupunginvaltuuston
paitoksen mukaan uudelleenvalmistelussa on tullut selvittdd muun ohella siti,
onko myyntihinnaksi esitetty arvio kiinteiston arvosta oikea, rikkooko suora
kauppa Lounais-Suomen Jatehuolto Oy:n kanssa yritysten tasapuolista
kohtelua sekéd voiko kaupunki myydé suoraan maa-aluetta omistamalleen
yritykselle vai tulisiko kauppa kilpailuttaa.

Kaupunginvaltuuston valituksenalainen pdétos 3.10.2022 on tehty
kaupunginhallituksen esityksestd 26.9.2022. Kaupunginhallituksen pédétoksen
kertoelmaosasta ilmenee muun ohella, ettd Infrapurku Oy on sdhkdpostitse
7.4.2022 ilmoittanut edelld mainitun tarjouksen olevan voimassa 31.12.2022
asti, mutta Salon Hyd6tykayttd Oy ja Salon Imuautot Oy ovat vetdytyneet
hankkeesta.

Kaupungin toimeksiannosta myyntikohteesta laaditun Newsec Advisory
Finland Oy:n 22.12.2021 péivétyn arvion mukaan kohdetta on arvioitu
luonnontilaisena kohteena, arviossa ei ole otettu huomioon puuston arvoa eikéi
alueelle tehtyji rakenteita, infraa ja maanmuokkauksia. Arvion
toimeksiantajan eli kaupungin kanssa sovitun mukaisesti kohdetta ei ole
katselmoitu arvioinnin yhteydessd. Arviossa on oletettu, ettd kohteella on
rakennusoikeutta koko korttelialueen laskennallisen tehokkuusluvun
perusteella johdettu madrd. Kohteen arvona arvoajankohdassa 22.12.2021 on
pidetty 520 000 euroa. Arvion tarkkuus on +/- 15 %. Lausunnossa on
huomioitu alueen kaavoituksellinen asema (EJ-1), kohteen sijainti
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Korvenmaden jatekeskuksen vieressd, kunto mékisend raakamaana ja
kiinteiston tieyhteyksien rajallisuus. Alueen markkina-arvo on mééritelty
markkinaldhestymistavalla ja vertailukauppoja on haettu Salon ja Paimion
alueelta sekd muualta Suomesta. Arviokirjan mukaan se on laadittu noudattaen
Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan sdantdjd, hyvéa
kiinteistonarviointitapaa ja kansanvilisié kiinteistoarviointistandardeja.

Paikallisen metsdnhoitoyhdistyksen kyseisestd kohteesta 7.1.2022 laatiman
metsdarvion mukaan kohteen 27,1 hehtaarin pinta-alasta noin 86 % on
metsdmaata. Kyseisen arvion mukaan puuston arvona on pidetty 183 298
euroa ja kohteen metsdtalousmaan kdypani arvona 157 500 euroa.

Kaupunginhallituksen pédétoksen 26.9.2022 kertoelmaosassa on viitattu edelld
mainittuihin arvioihin ja todettu liséksi, ettd muiden kuin Lounais-Suomen
Jatehuolto Oy:n on huomattavasti hankalampi kdyttda aluetta silld kaikki
kulkuyhteydet ja liittymiset olemassa olevaan perusrakenteeseen pitéa
toteuttaa yhtion tai sen vuokralaisten hallitseman alueen kautta.
Kiinteistoteknisesti yhtiolld on omistuksessaan suurin ja arvokkain osuus
asemakaavan mukaista korttelialuetta, joka on kaavoitustilanteessa ajateltu
yhdeksi tontiksi, mutta maanhankintaan liittyvistd syistd ollut kahdella
omistajalla. Alue on hankittu nimenomaan Korvenmien jdtekeskuksen
laajentumistarpeisiin eikd yritysalueeksi. Edelleen paitoksen kertoelmaosan
mukaan yhti6lld on liséksi etuoikeus halutessaan lunastaa itselleen koko
asemakaavan mukaista korttelialuetta koskeva alue, silld yhtié omistaa
entuudestaan arvokkaimman osuuden korttelista. Asian edellisen késittelyn
jélkeen on neuvoteltu yhtion kanssa kaupan ehdoista ja sovittu ehtoja
tarkennettava siten, ettd Salon kaupunki saa alueelta mahdollisesti
kaadettavasta puustosta saatavan tulon itselleen eli Lounais-Suomen
Jatehuolto Oy:n tarjous koskee vain maapohjaa.

Kaupunginhallituksen hallinto-oikeudelle antaman lausunnon mukaan
metsdtalousmaan kdypd arvo 157 500 euroa jdi kaupassa kaupungille ja on
kaupungin hyddynnettavissd vilittdmaisti puunmyyntituloina. Puuston arvo
huomioiden Lounais-Suomen Jatehuolto Oy:n ja toisen tarjouksen vilinen
erotus on 23 470 euroa, minkd verran Lounais-Suomen Jatehuolto Oy:n tarjous
on toista tarjousta matalampi. Toisen tarjouksen ja kaupunginvaltuuston
hyvéksyman tarjouksen hintaero ei ole merkittdva, kun huomioidaan
kaupungille jddvén puuston arvo. Salon kaupunki on hankkinut kiinteiston
Korvenmaéen jatekeskuksen laajennusalueeksi. Maa-alue on hankittu osana
Salon kaupungin ja muiden kuntien omistaman alueellisen jatehuoltoyhtion
yhteistd Korvenmaien jitekeskuksen maapoliittista suunnittelua. Nyt
kysymyksessa oleva kiinteisto sisdltyy Lounais-Suomen Jatehuolto Oy:n
toteuttamaan ymparistovaikutusten arviointimenettelyyn ja on osa
Korvenmien jitekeskuksen asemakaavakokonaisuutta. Korvenméen
jatekeskusta, mukaan lukien nyt kysymyksessd olevaa kiinteistod
suunnitellaan ja toteutetaan yhtend kokonaisuutena. Edelleen
kaupunginhallituksen lausunnon mukaan kohteen hinnoittelua ei voida verrata
lahialueen yritystoimintaan asemakaavoitettuihin tontteihin, sillé niissa on
valmis kunnallistekniikka ja ne ovat kooltaan erittdin paljon pienempii.
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Oikeudellinen arviointi

Valituksen johdosta on ensinndkin ratkaistava, onko kaupunginvaltuuston
pdétds myydd Lounais-Suomen Jitehuolto Oy:lle kyseinen kiinteistd ollut
kuntalain 130 §:n tai unionin valtiontukisdinndsten vastainen.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd kaupunki voi harkintavaltansa rajoissa paattaa
myyd4d omistamiaan kiinteistdjd valitsemilleen ostajille ottamalla kuitenkin
huomioon muun ohella kuntalain 130 §:n ja unionin valtiontukisddnnokset.

Asiassa on kysymys kuntalain 130 §:ssi tarkoitetusta tilanteesta, jossa kunta
luovuttaa omistamansa kiinteiston kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle
ilman mainitun pykélédn 1 momentin mukaista tarjouskilpailua. Tdmén vuoksi
kaupungin ja yhtion vélista kiinteistokauppaa koskevan asian arvioinnissa
sovelletaan muun ohella saman pykélédn 2 momenttia, jonka mukaan
puolueettoman arvioijan on arvioitava kiinteiston markkina-arvo.

Siitd, ettei tarjouskilpailua ole jirjestetty, ei kuntalain 130 §:n 2 momentissa
saddetty huomioon ottaen Salon Yrittdjét ry:n esittimin tavoin johdu, ettd
kaupunki olisi menetellyt kuntalain 130 §:n tai unionin valtiontukisddnndsten
vastaisesti.

Unionin valtiontukisddnnokset, kuten myds kuntalain 130 § edellyttivit, ettd
arvio markkinaehtoisuudesta on tehtédva ennen toimenpiteen toteuttamista.
Kuten kaupunginhallituksen paétoksestd 26.9.2022 kay ilmi, kaupunginhallitus
on hankkinut kirjalliset arviot ennen kaupunginvaltuuston 3.10.2022 tekeméaa
padtostd. Kaupunki on hyodyntényt padtoksenteossa kahden puolueettoman
arvioijan vuodenvaihteen 2021-2022 tienoilla laatimia arvioita, joissa
ensimmaisessi kiinteiston ja toisessa silld olevan puuston markkinaperusteiset
hinnat on arvioitu. Newsec Advisory Finland Oy:n arviokirjasta ilmenee, ettid
arviointi perustuu vertailukauppoihin Salon seudulla ja muualla Suomessa.
Arviokirjasta niin ikdén ilmenee, ettei arviossa ole otettu huomioon kiinteiston
puuston erillistd arvoa ja asiassa saadun selvityksen mukaan puuston arvo jaa
kaupungille. Arviokirjaan siséltyy vakuutus siitd, ettd arvio on laadittu alan
sdaantdjd, hyvaa kiinteistonarviointitapaa ja kansanvalisid
kiinteistoarviointistandardeja noudattaen. Se, ettei arvion laatija ole kdynyt
paikan péélla kiinteistolld, ei merkitse, ettei arvio olisi pateva. Kiinteiston
markkina-arvon méadrittiminen ei my0Oskiin ole edellyttinyt, ettd arvioita olisi
tullut pyytdd useammalta arvioijalta. Hallinto-oikeus katsoo, ettd kaupunki on
riittdvasti selvittdnyt kiinteiston markkina-arvon hankkimillaan selvityksilld ja
kaupunginhallituksen esityksessd 26.9.2022 kaupunginvaltuustolle on siten
esitetty selvitys siitéd, ettd kaupunginvaltuuston valituksenalainen paatos
3.10.2022 ei sisdlla valtiontukea. Kiinteistdsté tehty toinen tarjous ei juurikaan
poikkea kauppahinnaltaan kaupungin kiinteistosta ja kaupungille jadvasta
puustosta saatavasta kokonaistulosta, eikd yksinomaan toisen tarjouksen
perustella voida katsoa, ettd kiinteistokauppa siséltdd valtiontukea. Koska
arviot ovat sekd pyydetty ettd saatu ennen kuin kaupunginvaltuusto on tehnyt
padtoksensa kiinteiston myynnistd, paatosté ei ole pidettdva virheellisessa
jarjestyksessd syntyneend sen vuoksi, ettd kaupunki on pyytdnyt arviot vasta
yhtion kanssa kdymiensd neuvottelujen jilkeen. Valtuuston péétds ei ole
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kuntalain 130 §:n tai unionin valtiontukisddnnosten vastainen eikd SEUT 108
artiklan 3 kohdassa sdidetty ilmoitusvelvollisuus ole edella esitetyin perustein
koskenut nyt kysymyksessé olevaa kiinteiston kauppaa.

Piaitoksen siséllollisté lainmukaisuutta koskevat valitusperusteet muutoin

Hallintolain 6 §:n ensimmadisen virkkeen mukaan viranomaisen on kohdeltava
hallinnossa asioivia tasapuolisesti sekd kaytettdva toimivaltaansa yksinomaan
lain mukaan hyvéksyttiviin tarkoituksiin.

Kuten edelld on todettu, kunta voi toimivaltansa nojalla ja harkintavaltansa
puitteissa myydd omaisuuttaan valitsemalleen taholle paittimillddn ehdoilla.
Kunnan harkintavaltaa rajoittavat muun ohella kunnan toimialaa koskevat
periaatteet ja hallintolain 6 §:std ilmeneviét hallinto-oikeudelliset periaatteet.
Kunta ei siten saa kayttdd harkintavaltaansa péétettiaville asialle vieraaseen
tarkoitukseen tai toimia yhdenvertaisuutta loukkaavalla tavalla.

Edelld todetuin tavoin kiinteiston myyntihinta on mééritetty sen markkina-
arvon mukaiseksi eikd kysymyksessi ole alihintainen kauppa. Asiassa ei ole
ilmennyt, ettd kiinteistd myytéisiin yhtiolle padasiallisesti siind tarkoituksessa,
ettd yhtio harjoittaisi silld valituksessa tarkoitetuin tavoin kiinteistokehitykseen
perustuvaa liiketoimintaa. Kaupunginvaltuusto on tehnyt padtoksensa sille
kuuluvan kuuluvan harkintavallan nojalla ja rajoissa, eikd pditos loukkaa
yhdenvertaisuutta. P44tos ei ole valituksessa esitetyilld perusteilla
muutoinkaan lainvastainen.

Yhteenveto

Kaupunginvaltuuston pditos 3.10.2022 ei ole valituksessa esitetyilla
perusteilla syntynyt virheellisessé jéarjestyksessd, padtoksen tehnyt
kaupunginvaltuusto ei ole ylittdnyt harkintavaltaansa eiki siten toimivaltaansa
eikd paatds ole muutenkaan lainvastainen.

Taytdntoonpanokieltoa koskeva vaatimus

Sovelletut oikeusohjeet

Hallinto-oikeuden paatoksen lopputulos huomioon ottaen kaupunginvaltuuston
padtoksen taytdntoonpanoa ei ole syyta kieltia.

Perusteluissa mainitut
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Muutoksenhaku

Tdhan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus
myontdd valitusluvan.

Valitusosoitus on liitteend (Kunnallisvalitus).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeustuomarit Ulla Partanen, Sami Kouki ja
Jukka Vanto. Asian on esitellyt Jukka Vanto.

Tadma padtos on sdahkoisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmasta.
Jakelu

P4atos tavallisena tiedoksiantona sdhkoisesti

Salon Yrittdjat ry
Asiamies: Asianajaja Heikki Pietinalho

Oikeudenkdyntimaksu 270 euroa

Péitos

Salon kaupunginhallitus, jonka on kuntalain mukaisesti ilmoitettava
paatoksesti

Paitos tavallisena tiedoksiantona sahkoisesti

Lounais-Suomen Jitehuolto Oy

Hallinto-oikeuden yhteystiedot
Turun hallinto-oikeus
Sairashuoneenkatu 2-4 (PL 32), 20101 Turku
turku.hao@oikeus.fi
Puh. 029 56 42400

https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
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Liite hallinto-oikeuden piitokseen

VALITUSOSOITUS (Kunnallisvalitus)

Hallinto-oikeuden péétokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan
hallinto-oikeuteen kirjallisella valituksella, jos korkein hallinto-oikeus myontda
valitusluvan.

Valitusluvan myontimisen perusteet

Oikeudenkiynnisté hallintoasioissa annetun lain 111 §:n mukaan valituslupa on

myOnnettiva, jos:

1) lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai oikeuskay-
tannon yhtendisyyden vuoksi on tirkeété saattaa asia korkeimman hallinto-
oikeuden ratkaistavaksi;

2) asian saattamiseen korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi on erityista
aihetta asiassa tapahtuneen ilmeisen virheen vuoksi; tai

3) valitusluvan myontimiseen on muu painava syy.

Valituslupa voidaan mydntéd myos siten, ettd se koskee vain osaa muutoksenhaun
kohteena olevasta hallinto-oikeuden paitoksesta.

Valitusaika ja tiedoksisaantipiivi

Valitus on tehtdvd 30 péivin kuluessa hallinto-oikeuden péitoksen tiedoksi-
saantipdivisti, sitd pdivad lukuun ottamatta.

Jos paitoksestd valitetaan kunnan jisenelle taikka kuntayhtymén jasenkunnalle
tai sen jasenelle kuuluvan valitusoikeuden nojalla, valitusaika lasketaan siitd péi-
viéstd, jolloin kunta tai kuntayhtyma on julkaissut ilmoituksen yleisessa tietover-
kossa.

Jos péétds on annettu asianomaiselle erikseen tiedoksi, valitusaika luetaan kuiten-
kin tiedoksisaannista. Vastaanottajan katsotaan saaneen tiedon Kirjeitse tavalli-
sena tiedoksiantona ldhetetystd paatoksestd seitseméntend pdivini paitdksen
lahettamisestd, jollei vastaanottaja ndyti tiedoksisaannin tapahtuneen tétd myo-
hemmin. Pdétds on lahetetty padtoksen antopdivénd, joka ilmenee paitoksen en-
simmaiseltd sivulta. Viranomaisen tietoon asiakirjan katsotaan kuitenkin tulleen
kirjeen saapumispdivéna.

Kaytettdessa todisteellista tiedoksiantotapaa vastaanottajan katsotaan saaneen
padtoksestd tiedon vastaanottotodistuksen, saantitodistuksen tai tiedoksiantotodis-
tuksen osoittamana paivéni. Sijaistiedoksiannossa tiedoksisaannin katsotaan ta-
pahtuneen kolmantena pdivéna sijaistiedoksiantoa koskevan tiedoksiantotodistuk-
sen osoittamasta paivasta.

Kaytettdessa tavallista sihkoisti tiedoksiantotapaa vastaanottajan katsotaan
saaneen tiedon pédatoksestd kolmantena pdivini viestin ldhettdmisestd (sdéhkopos-
titse tai sdhkdisen asiointipalvelun kautta), jollei muuta nédytetd. Sdhkdoisen asi-
ointipalvelun kautta todisteellisesti tiedoksi saadun péaatoksen tiedoksisaanti-
pdiva on padtdksen noutamispdivé asiointipalvelusta.
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Valituksen liitteet
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Valituksessa, johon on siséllytettdva valituslupahakemus, on ilmoitettava

— valittajan nimi ja yhteystiedot mukaan lukien se postiosoite ja mahdollinen
muu osoite, johon oikeudenkiyntiin liittyvit asiakirjat voidaan léhettda (pro-
sessiosoite); jos valittajan puhevaltaa kéyttdd hénen laillinen edustajansa tai
asiamiehensd, on valituksessa mainittava myos timin yhteystiedot

— pdétds, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva paitos)

— peruste, jolla valituslupaa pyydetdin, seké syyt, joiden vuoksi valitusluvan
myOntimiseen on mainittu peruste

— miltd kohdin paitdkseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siithen vaaditaan
tehtidvéksi (vaatimukset)

— vaatimusten perustelut

— mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva pditds ei koh-
distu valittajaan.

Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireilld ollessa ilmoitettava viipymétta

korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Jos usea tekee valituksen yhdessd, voidaan

joku heistd ilmoittaa yhdyshenkiloksi.

Valitukseen on liitettdva

— hallinto-oikeuden péétds valitusosoituksineen

— selvitys siitd, milloin valittaja on saanut piétoksen tiedoksi, tai muu selvitys
valitusajan alkamisen ajankohdasta

— asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niité ole jo ai-
kaisemmin toimitettu viranomaiselle.

Asiamiehen, joka ei ole toiminut asiamiehend asian aikaisemmassa kisittelyvai-

heessa, ja joka ei ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeu-

denkdyntiavustaja, on liitettdva valitukseen valtakirja.

Valituksen toimittaminen

Valitus on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Sen tulee
olla perilld valitusajan viimeisend pdivdnd ennen viraston aukioloajan paitty-
mistd. Tdma koskee myos tilanteita, joissa valitus toimitetaan sahkoisen asiointi-
palvelun kautta tai sahkdpostitse. Asiakirjat voi toimittaa myds séhkoisessi asi-
ointipalvelussa. Asiakirjojen ldhettdminen postitse tai sdhkoisesti tapahtuu 1dhet-
tdjan omalla vastuulla.

Korkeimman hallinto-oikeuden yhteystiedot:

Kéyntiosoite: Postiosoite:
Paasivuorenkatu 3 PL 180
00530 Helsinki 00131 HELSINKI

Puhelin: 029 56 40260 (kirjaamo)
Fax: 029 56 40382
Sdhkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi

Hallinto- ja erityistuomioistuinten sdhkdinen asiointipalvelu:
https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
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Liite hallinto-oikeuden padtokseen

KORKEIMMAN HALLINTO-OIKEUDEN PAATOKSESTA PERITTAVA
OIKEUDENKAYNTIMAKSU

Muutoksenhakuasian ja valituslupa-asian kasittelystd korkeimmassa hallinto-
oikeudessa peritddn 530 euron suuruinen oikeudenkdyntimaksu.

Oikeudenkdyntimaksua ei korkeimmassa hallinto-oikeudessa peritd tuomiois-
tuinmaksulain 5 §:ssd tarkoitetuista maksuttomista suoritteista tai mikéli mak-
sun perimdttd jattimiseen on lain 4 §:ssd tarkoitettu peruste.

Oikeudenkdyntimaksua ei my0Oskdan peritd, jos korkein hallinto-oikeus muut-
taa valituksenalaista padtostd muutoksenhakijan eduksi. Lopputuloksesta riip-
pumatta maksu peritddn kuitenkin veroasiassa annettua ennakkoratkaisua kos-
kevassa muutoksenhakuasiassa.

Oikeudenkdyntimaksua ei peritd oikeusapulain nojalla késittelymaksuista va-
pautetuilta eikd muualla laissa viranomaisen toimenpiteistd suoritettavista
maksuista vapautetuilta. Jos maksun periminen olisi ilmeisen kohtuutonta, vi-
ranomainen tai maksun maardéva virkamies voi yksittdistapauksessa maarata,
ettei maksua perita.

Tuomioistunmaksulaki (1455/2015)



