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Oikaisuvaatimuksen taydennys koskien Lahden kaupunginhallituksen 23.5.2022
tekemaa paatosta § 184.

Oikaisuvaatimuksen tekija
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Asiamies ja prosessiosoite

OTK Riku llvesluoto

riku.ilvesluoto@karkkainen.com

OIKAISUVAATIMUKSEN TAYDENNYS

Vaatimukset

PERUSTELUT

Kiinteiston myynti

Karkkainen Oy vaatii, etta kaupunginhallituksen 23.5.2022 tekema paatos § 184
kumotaan (3046/00.05.02.00/2022). Jaljempana "P3&tos”.

Oikaisuvaatimuksen tekijalla ei ole edelleenkddan tasmallista sisaltoa
Paatoksesta, koska Yhteistydsopimus esirakennustietoineen ei ole ollut
Karkkaisen kaytettdvissda oikaisuvaatimusta tai tdydennystd tehtdessa.
Esirakennustiedot ovat olennaisia EU sdaadosten ja kuntalain mukaista kiellettya
valtiontukea arvioitaessa.

Karkkdainen on esittdnyt ja uudistanut kaupungille asiaan liittyen
asiakirjapyynnon ja varaa oikeuden taydentdd oikaisuvaatimusta saatuaan
asiakirjat. Oikaisuvaatimuksen tekijalla ja silld, joka on asiassa asianosainen, on
oltava kdaytettdvissa kaikki ne asiakirjat, joilla on vaikutusta tai voi olla
vaikutusta asian kasittelyyn. Nain ollen Karkkaiselle on varattava oikeus
tdydentdd oikaisuvaatimusta siihen saakka, kunnes pyydetyt asiakirjat on
toimitettu ja tdydentdmiseen on varattu kohtuullinen aika.

Yhteistyosopimuksessa on sovittu sellaisista asioista, jotka sisdltavat EU-
valtiontukisddnnosten kieltdmaa valtion tukea.

Kaupungilla on valtiontukisdantelyn puitteissa kdytanndssa kaksi vaihtoehtoa
kiinteiston myymiseksi: Tarjouskilpailu, jossa ei ole syrjivid ehtoja tai myynti
ilman tarjouskilpailua markkinahintaan. Markkinahinnassa on huomioitava
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kiinteiston arvo sellaisena kuin se tulee olemaan kaupantekohetkelld. Tama
tarkoittaa sitd, ettad arvioinnissa on otettava huomioon kaikki kiinteiston arvoa
korottavat  tekijat, kuten  kaupungin  kustannuksella  tapahtuvat
liikenneyhteyksien rakentaminen, tontin esirakentaminen mukaan lukien
mahdolliset esirakentamisen muutokset makeistehtaan tarpeita vastaavaksi,
kaavamuutos ja muut mahdolliset kiinteisténkauppaan liittyvat seikat, jotka
tulevat kiinteiston ostajan hyvaksi. Tallaisia muita seikkoja ovat esimerkiksi
sitoutuminen bussilinjan toteuttamiseen sahkobusseilla, oikeus osoittaa
naapuruston tontteja kumppaneille, kiinteistén kehittamiskorvauksesta ja
maankadyttdomaksusta vapauttaminen, voimalinjojen siirtdminen maan alle niin
tontilla kuin tiealueella, oikeus vaikuttaa alueen nimeamiseen, 5g-verkon
rakentaminen  alueelle, sahkodavusteisten kaupunkipyérien aseman
toteuttaminen, pyordily- ja kavelyreittien toteuttaminen ostajan tarpeita
vastaavaksi, duoraiteelle henkildaseman toteuttamisen selvittdminen,
bussiyhteyksien jarjestaminen Fazerin Vantaan ja Lappeenrannan tehtailta
kiinteistolle, henkilosté-, koulutus- ja asumispalvelujen jarjestaminen,
osallistuminen Fazerin vierailukeskuksen tai tehtaanmyymalan toteuttamiseen
ja sitoutuminen sijoittamaan Lahden info ja UNESCO Geopark -info edelld
mainittujen toimintojen yhteyteen, kaupungin sitoutuminen takaamaan
kilpailukykyiset energiaratkaisut ja sijoittumistiimipalvelut.

Kaupungin Paatoksesta ei ilmene, miten kaupunki on arvioinut valtiontukiasiat
ennen Paatoksen tekoa. On selvda, ettd kaupunki on sitoutunut tekemaan
Fazerin hyvaksi merkittavan maaran rakennustoitd, toimittamaan merkittavaan
maaran muita asioita ja toimintoja, jotka liittyvat muun muassa infrastruktuurin
rakentamiseen, jotka tdssa tapauksessa koituvat Fazerin hyvaksi. Kuitenkin
Yhteistyosopimuksessa on sovittu, ettd mistdadan edelld mainituista
toimenpiteistd ei veloiteta mitdan kustannuksia. Yhteisty6sopimuksessa on
muun muassa erikseen mainittu, ettd kiinteiston kehittdmiskorvausta ja
maankdyttdmaksua ei peritd. Kaavamuutoksen ja rakennusoikeuden
lisddntymisen myota kiinteiston arvo nousee merkittavasti eli perusteet
perimiselle ovat olemassa. Ottaen huomioon kiinteiston suoran arvonnousun
sovitun kaavamuutoksen myo6ta, edellda mainittujen téiden ja palvelujen arvon,
joihin kaupunki on sitoutunut, ne yhdessd nostavat kiinteiston arvoa useita
miljoonia, jopa kymmenia miljoonia euroja.

Tontin esirakentamisesta tehdyn hankintapaatoksen mukaan kaupunki valitsi
Laanin Kuljetus Oy:n urakoitsijaksi esirakentamiseen 2.5.2022 11.751.978
euron hankintahinnalla (Liite 10: Hankintapaatés 20220502 Pippo-Kujalan I
alueen esirakentaminen). Hankintapdiatoksen mukainen esirakentaminen ei
vastaa Fazerin tarpeita. Tama voidaan todeta siitd, ettd Yhteistydsopimuksen
liitteesta on salattu asioita, jotka toisivat selkoa esirakentamisen tasosta. Ndin
ollen esirakentamisen laatu ja kustannukset jaavat arvoitukseksi. Mikali
esirakentamisen toteutetaan Fazerin kanssa sovitulla tavalla, edellyttda se
hankintalainsdadannon mukaan hankintakilpailun jarjestamista.

Yhteistydsopimuksessa on sovittu osana sopimuskokonaisuutta, etta kiinteisto
myydaan myéhemmin Fazerille 19 euron nelidhinnalla. Kiinteiston kauppahinta
tulee olemaan noin 6,5 miljoonaa euroa Yhteistydsopimuksen liitteen 1
mukaisilla  pinta-aloilla  laskettuna.  Kauppahintasitoumus on osa
sopimuskokonaisuutta, mikd ilmenee Yhteistyosopimuksesta ja sen liitteista.
Yhteistyosopimuksen mukaan kaikki edelld mainitut markkinahintaan
vaikuttavat asiat ovat mukana sovitussa hinnassa. Nain ollen markkinahinta on
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sovittu kiintedksi ilman tietoa siitd, mitd Yhteistydosopimuksen mukaiset
tehtdvat ja palvelut kustantavat kaupungille ja mika kiinteiston markkinahinta
on, kun otetaan huomioon siihen vaikuttavat tekijat. Toisin sanoen kaupunki on
antanut Fazerille avoimen shekin ja tuen sitoumuksiensa osalta, eli osallistuu
yksityisen toimijan so. Fazerin tehdasinvestointikustannuksiin merkittavalla
rahallisella panostuksella.

Kaupungin kiinteistdsta sopima kauppahinta ei kata esirakentamiskustannuksia
puhumattakaan muista kaupungin  Yhteisty6sopimuksessa tekemista
sitoumuksista. Ndin ollen on selvaa, etta kaupunki antaa kiellettya valtiontukea
todennakaoisesti kymmenia miljoonia euroja Fazerille. Talla tuella on vaikutus
kilpailuolosuhteisiin. Lisdksi tuella on merkittava vaikutus siihen, minka
odotusarvon kaupunki antaa muille elinkeinoelaman toimijoille, miten
kaupunki osallistuu yksityisten hankkeiden investointikustannuksiin. Kaupungin
tulee toimia yhdenvertaisesti kaikkien toimijoiden kanssa. Tamaénkaltainen
toiminta ei ole kuitenkaan mahdollista eikd kuulu kaupungin toimialaan, joten
kysymyksessa oleva Paatos on kuntalain vastainen.

Edelld mainituin perustein P3itds on kumottava. Lahden kaupungin tulee
kunnioittaa ja pitdytya tontin osalta Karkkaisen kanssa sovitussa.

Oulussa 29.6.2022
Karkkdinen Oy
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