Jaahallin maa-alueiden hinnoittelu ja vuokraus

Kaupunginhallitus 30.10.2023 § 467
782/10.00.02/2023

KONKAUKE § 70

Valmistelijat: kaupunkiymparistdjohtaja Nina Kujala, 044 780 9331 ja
controller Mikko Tornikoski, 050 486 3300

Taustaa

Kaupunginvaltuusto on 28.9.2020, § 61 paattanyt jaahallin siirtami-
sesta Kokkolan Urheilupuisto Oy — Karleby Idrottspark Ab -nimiseen
osakeyhtioon (y-tunnus 3178449-3) ja valtuuttanut kaupunginhalli-
tuksen tekemaan tarvittavat toimenpiteet. Siirtamista selvittamaan on
kaupunginjohtaja nimennyt tydryhman 11.05.2021, §17. Tyéryhmaan
nimettiin kaupunkiymparistojohtaja Nina Kujala, talouspaallikdt Kim
Salo ja Hanna Ekholm-Kippo, liikuntatoimenjohtaja Lotta Nyqvist,
kaupunkitilojen isannditsija Klaus Kangas, rakennuspaallikko Veli-
Matti Isoaho ja controller Mikko Tornikoski.

Tyoryhman tehtavana on valmistella jaahallikiinteiston omistuksen
siirtoa Kokkolan Urheilupuisto oy:n alaisuuteen seka selvittaa eri
toiminta-malleja ja siirron aikataulua, siten etta siirto toteutetaan
vuoden 2021 aikana. Tydoryhman puheenjohtajana toimii
kaupunkiymparistojohtaja.

KPMG on laatinut lainsaadanndllisen selvityksen Kokkolan kaupun-
gin suunnitelluista kiinteistojarjestelyista seka yhteenvedon selvityk-
sesta koskien suunniteltua paaomasijoitusta ja siihen liittyvia lain-
saadanndllisia reunaehtoja.

Jaahallin siirtaminen

Nykyinen kaupungin taseessa oleva jaahalli siirretdan vastikkeetto-
mana padomasijoituksena erillisella luovutuskirjalla yhtidlle. Yhtid ei
anna sijoitusta vastaan osakkeita tai muita oikeuksia. Pagomasijoi-
tukselle ei mydskaan makseta korkoa tai muuta hyvitysta.

Jaahallirakennus sisaltaen kaukalon, katsomon, paatulostaulun ja
muut rakennukseen kiinteasti liittyvat ainesosat ja tarpeiston siirtyy
Kokkolan Urheilupuisto Oy — Karleby Idrottspark Ab:lle tasearvos-
taan per luovutushetki 31.12.2021. Luovutuksen kohteeseen ei sisal-
ly Best Hall -harjoitushallia, jaanhoitokonetta eika muuta jaahallira-
kennuksen irtaimistoa. Jaahallin tasearvo per 30.9.2021 on 1 285
703 euroa. Padomasijoitus merkitdan kokonaisuudessaan yhtion si-
joitetun vapaan oman paaoman rahastoon. Paaomasijoitus on va-
rainsiirtoverolain mukainen luovutus, josta yhtion on maksettava va-
rainsiirtovero (4 % kayvasta arvosta). Yhtion tulee maksaa jaahallis-
ta myds kiinteistoveroa. Jaahallin luovutuksesta ei ole suoritettava



Kaupunginjohtaja

arvonlisaveroa. Kokkolan kaupunki vuokraa jaahallin tontin Kokkolan
Urheilupuisto Oy — Karleby Idrottspark Ab:lle erillisella maanvuokra-
sopimuksella.

Kokkolan Urheilupuisto Oy — Karleby Idrottspark Ab vuokraa siirron
jalkeen jaahallin paaomavuokrasopimuksella Kokkolan kaupungille
siten, ettd kaupungin liikuntapalvelut vastaa myds siirron jalkeen
kiinteistossa harjoitetusta toiminnasta seka kiinteistoon liittyvista kiin-
teistonhuolto-, talonmies-, ja siivouspalveluista. Kokkolan kaupunki
saa myos kyseisiin tiloihin liittyvat vuokratulot. Kiinteistoon liittyvat in-
vestoinnit jaavat Kokkolan Urheilupuisto Oy — Karleby Idrottspark
Ab:n vastuulle ja paatettavaksi. Myos kiinteiston vakuutusasioiden
hoitaminen jaa yhtion vastuulle. Osapuolten valisesta vastuunjaosta
sovitaan yksityiskohtaisesti vuokrasopimuksen liitteena olevassa
vastuunjakotaulukossa.

Kuntalain 130 §:ssa on asetettu kunnille velvollisuus varmistaa kun-
nan luovuttaessa tai vuokratessa kiinteistojaan, etta luovutus tai
vuokraaminen tapahtuu markkinaehtoiseen hintaan. Kyseinen saan-
nos koskee tilanteita, joissa kiinteiston luovutus tapahtuu markkina-
toimintaa harjoittavan yrityksen tai muun tahon ja kunnan valilla. Li-
saksi kunnat ovat kuntalain 130 §:n mukaan velvollisia noudatta-
maan Euroopan unionin valtiontukisdantelya.

Liikuntalain 5 §:n 1 momentin mukaisesti kunnan tulee luoda edelly-
tyksia kunnan asukkaiden liikunnalle muun muassa rakentamalla ja
yllapitamalla liikuntapaikkoja. Kunnan hoitaessa edella tarkoitettuja
tehtavia kunta ei toimi kilpailutilanteessa markkinoilla. Kokkolan Ur-
heilupuisto Oy — Karleby Idrottspark Ab on Kokkolan kaupungin
omistama yhti6 ja se toimii liikuntalain 5 §:n mukaisessa tarkoituk-
sessa liikkuntapaikan yllapidon jarjestamiseksi luotuna yhtiona ilman
liketoiminnallisia tavoitteita ja perusteita. Yhtion ei edella mainitulla
perusteella katsota toimivan kilpailutilanteessa markkinoilla.

Ylla esitetyt nakdkannat huomioiden on arvioitu, ettei kaupunki jaa-
hallikiinteistdoa luovuttaessaan tule myontaneeksi kiellettya valtiontu-
kea yhtidlle.

OHEISMATERIAALI luovutuskirjaluonnos
OHEISMATERIAALI Kiinteiston vuokrasopimuksen
vastuujakotaulukko

Tyoryhma on paatynyt laadittujen selvitysten perusteella ehdotta-
maan, etta jaahalli siirretaan yhtiolle vastikkeettomana paaomasijoi-
tuksena luovutushetken kirjanpidolliseen tasearvoon ja luovutukses-
ta laaditaan luovutuskirja. Maan- ja jaahallikiinteiston vuokraamises-
ta laaditaan erilliset sopimukset.

Konserni- ja kaupunkikehitysjaosto esittaa kaupunginhallitukselle,
1 etta jaahallin siirtdminen Kokkolan Urheilupuisto Oy —

Karleby Idrottspark Ab:lle toteutetaan vastikkeettomana
paaomasijoituksena arvostaen se luovutushetken



Paatos

KH § 469

Kaupunginjohtaja

Paatos

KH § 583

31.12.2021 kirjanpidolliseen tasearvoon,

2 etta se hyvaksyy esitetyn luonnoksen mukaisen paa-
omasijoitusta koskevan luovutuskirjan allekirjoitettavak-
si,

3 hyvaksyy maan- ja jaahallikiinteiston vuokraamista

koskevat periaatteet.

Konserni- ja kaupunkikehitysjaosto hyvaksyi paatosesityksen.

Kaupunginhallitus paattaa,

1 etta jdahallin siirtdminen Kokkolan Urheilupuisto Oy —
Karleby Idrottspark Ab:lle toteutetaan vastikkeettomana
paaomasijoituksena arvostaen se luovutushetken
31.12.2021 kirjanpidolliseen tasearvoon,

2 etta se hyvaksyy esitetyn luonnoksen mukaisen
paaomasijoitusta koskevan luovutuskirjan
allekirjoitettavaksi,

3 hyvaksyy maan- ja jaahallikiinteiston vuokraamista
koskevat periaatteet.

4 oikeuttaa kaupunginjohtajan ja hallintojohtajan
allekirjoittamaan lopullisen luovutuskirjan.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.

Valmistelija kaupungingeodeetti Matti Kivisto.

Kokkolan Urheilupuisto Oy - Karleby Idrottspark Ab:lle vuokrattavan
alueen vuokran maarittdmiseksi on pyydetty puolueeton ulkopuoli-
nen lausunto.

Oheisaineisto Lausunto

Lausunnon mukaan kyseisen tontin arvoksi on maaritetty 20 eu-
roa/m2. Kaupunki on aiemmin paattanyt mm. Padel-hallien arvoksi 5
euroa/m2. Ottaen huomioon nyt vuokrattavan alueen keskeisen si-
jainnin, voidaan alueen arvona vuokraa maaritettaessa kayttaa lau-
sunnon mukaista 20 euroa/mZ2.

Vuokrattavaan alueeseen kuuluu nykyisen jaahallin alla oleva maa-
pinta-ala noin 5 000 m2 seka Juniori-Hermeksen omistuksessa ole-
van hallin alla oleva ulkojadputkisto noin 2 000 m2 , jolloin vuokratta-
van alueen arvoksi saadaan edelld mainittua 20 euroa/m?2 kayttaen



Kaupunginjohtaja

Paatos

Valmistelija

140 000 euroa. Kaytettaessa 5%:n tuottoarvoa alueen vuokraksi
muodostuu 7 000 euroa/vuosi.

Alueen vuokraamisesta on laadittu vuokrasopimusluonnos.
Liite A § 583 Vuokrasopimus
Kaupunginhallitus paattaa:

1 vuokrata Kokkolan Urheilupuisto Oy - Karleby Idrottsa-
park Ab:lle jaahallin maa-alueen seka siihen kiinteasti
kuuluvien rakenteiden ja ulkojaaputkistojen alla olevan
maa-alueen 7 000 euron vuosivuokralla.

2 hyvaksya liitteena olevan vuokrasopimuksen al-
lekirjoitettavaksi.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatdsesityksen.

Kaupungingeodeetti Matti Kivisto

Kaupunginhallitus on 29.11.2021 § 583 paattanyt vuokrata jaahallin
ja harjoitusjaahallin alla olevan maa-alueen Kokkolan Urheilupuisto
Oy — Karleby Idrottspark Ab:lle.

Vuokrasopimuksen 5.1 kohdassa mainitaan:
Vuokraoikeuden siirto

Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtdd vuokraoikeutta vuokranantajaa
kuulematta kolmannelle. Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on
velvollinen ilmoittamaan siirrosta vuokranantajalle 3 kuukauden
kuluessa siita, kun siirto on tapahtunut. llmoituksen oheen on
liitettéva jéljennbkset siirtoasiakirjoista.

Vuokralainen ei voi kiinnittaa sellaista vuokrasopimusta, jossa ei ole
vapaata siirto-oikeutta eika sita siten voi kayttaa kaupungin
takauksen vastavakuutena.

Vuokrasopimuksen 5.1 kohta tulee muuttaa seuraavasti:

Vuokralaisella on oikeus siirtda vuokraoikeus vuokranantajan
kuulematta kolmannelle. Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on
velvollinen ilmoittamaan siirrosta vuokranantajalle 3 kuukauden
kuluessa siita, kun siirto on tapahtunut. lImoituksen oheen on
liitettéva jéljenndkset siirtoasiakirjoista.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin
maakaaressa (540/95) on sééadetty.



Kaupunginjohtaja

Kasittely

Paatos

Muutoksen johdosta on laadittu liitteena oleva vuokrasopimuksen
lisays.

Liite A § 467 Vuokrasopimuksen lisays

Kaupunginhallitus paattaa:

1 Hyvaksya liitteena olevan vuokrasopimuksen lisdyksen
allekirjoitettavaksi.

Kasittelyn aikana jasen Nurmi ja hallintojohtaja Weizmann ilmoittivat
itsensa esteellisiksi kasittelyn ja paatdksenteon ajaksi (HL 28 §,
yhteis6jaavi). Poytakirjanpitajana toimi kaupunginjohtaja Mattila.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.



