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Lahden kaupunki, Kaupunginhallitus, 30.03.2026

Valituslupahakemus ja valitus korkeimpaan hallinto-oikeuteen Hameenlinnan hallinto-
oikeuden paatoksesta koskien messuhallin (Lahti- ja Vesijarvi-hallit) ostamista Spatium
Toimitilat Oy:lta

4817/00.00.02.00/2023

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

juristi Laura Sillanpaa p. 044 482 0789

Paatos
Esittelija
kaupunginjohtaja Kyynarainen Niko
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus paattaa, etta kaupunki hakee valituslupaa korkeimmalta hallinto-
oikeudelta Hameenlinnan hallinto-oikeuden paatokseen 548/2026.
Kaupunginhallitus valtuuttaa lakipalveluiden juristin laatimaan
valituslupahakemuksen ja valituskirjelman.
Samalla kaupunginhallitus tarkastaa poytakirjan taman asian osalta heti.
Perusteluosa

Kaupunginhallituksen konserni- ja tilajaosto on 22.1.2024 (§ 4) paattanyt hyvaksya
kiinteistojarjestelyn, jossa Lahden kaupunki muun ohella ostaa Spatium Toimitilat
Oy:lta tontilla 398-32-292-1 sijaitsevan Suurhalli- ja messuhallikiinteiston (Lahti- ja
Vesijarvi-hallit) 19,9 miljoonalla eurolla ja Spatium Toimitilat Oy siirtaa rakennuksia

koskevat vuokrasopimukset Lahden kaupungille.
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Paatoksen perustelujen mukaan myyja myy rakennukset ostajalle ja siirtaa ostajalle
rakennuksia koskevat liittyma- ja palvelusopimukset seka vuokrasopimukset.
Kaupan kohteeseen kuuluu myyjan omistuksessa olevat rakennukset ainesosineen,

tarpeistoineen ja liittymineen.

Paatoksesta tehtiin oikaisuvaatimus, jossa vaadittiin paatoksen kumoamista silta
osin kuin se koskee messuhallin (Lahti- ja Vesijarvi-hallit) ostamista Spatium

Toimitilat Oy:lta.

Kaupunginhallitus on paatoksellaan hylannyt oikaisuvaatimuksen seka paattanyt
panna paatoksen taytantoon heti ja lisata kauppakirjaan purkavan ehdon silta
varalta, etta hallintotuomioistuimet kumoavat paatoksen. Paatoksen perustelujen
mukaan konserni- ja tilajaoston paatoksen tueksi on teetetty kaksi toisistaan
riippumatonta arviokirjaa tammikuussa 2024. Ostajan kanssa sovittua kauppahintaa

on verrattu naihin arvioihin.

Taman jalkeen asiasta tehtiin valitus Himeenlinnan hallinto-oikeuteen, jossa
vaadittiin kaupunginhallituksen paatoksen ja konserni- ja tilajaoston paatoksen
kumoamista silta osin kuin ne koskevat messuhallin (Lahti- ja Vesijarvi-hallit)
ostamista Spatium Toimitilat Oy:Ita. Hallinto-oikeus paatti (paatos 548/2026)
kumota Lahden kaupunginhallituksen paatoksen 4.3.2024 § 97 ja konserni- ja
tilajaoston paatoksen 22.1.2024 (§ 4) silta osin kuin niissa on paatetty messuhallin
(Lahti- ja Vesijarvi-hallit) ostamisesta Spatium Toimitilat Oy:Ita. Hallinto-oikeus piti
mahdollisena, etta kysymyksessa oleva kauppa sisaltaisi Euroopan unionin
toiminnasta tehdyssa sopimuksessa tarkoitettua valtiontukea. Edelleen hallinto-
oikeus katsoi, ettei konserni- ja tilajaoston paatoksesta ilmene, etta paatoksen
tekemista varten olisi selvitetty asianmukaisesti ja riittavalla tavalla mahdollisen
valtiontuen olemassaoloa ja tukimaaraysten ja -saanndsten soveltamisen

edellytyksid, vaikka nain olisi tullut tehda.
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Konserni- ja tilajaoston paatoksen valmistelussa kaytettiin kahta toisistaan
riippumatonta asiantuntija-arviota kiinteiston markkina-arvosta. Arviot on laadittu
auktorisoitujen kiinteistonarvioijien toimesta ja ne perustuvat tuottoperusteiseen
arvonmaadritykseen, joka on vakiintunut menetelma toimitilakiinteistdjen arvon
arvioinnissa. Arvioiden mukaan kohteen markkina-arvo vastasi olennaisilta osin
sovittua kauppahintaa. Arviokirjat ovat olleet oheismateriaalina
kokousjarjestelmassa ja ne on esitelty konserni- ja tilajaoston kokouksessa. Paatos
on perustunut asianmukaiseen selvitykseen ja kaupungilla oli siten kaytettavissaan

riittava selvitys kaupan markkinaehtoisuudesta.

Hallinto-oikeus on myds arvioinut markkinaehtoisuutta virheellisista lahtokohdista.
Hallinto-oikeus on perusteluissaan korostanut vuokralaisen taloudellisia vaikeuksia
ja vuokravelkoja seka niiden vaikutusta vuokratuottojen epavarmuuteen. Markkina-
arvon madrittaminen ei edellyta varmuutta tulevista vuokratuotoista. Myos
yksityiset markkinatoimijat tekevat investointipaatoksia tilanteissa, joissa tulevat
tuotot ovat epavarmoja. Paatoksentekohetkelld kohteeseen oli voimassa
vuokrasopimuksia, joiden perusteella vuokratuottojen kertymista voitiin pitaa
mahdollisena. Yleisesti ottaen minkaan sopimusjarjestelyn osalta ei ole mahdollista
antaa ehdotonta takuuta siitd, etta vuokratuottoja kertyisi pitkalla aikajanteella.
Hallinto-oikeuden edellyttama varmuustaso ei vastaa markkinoilla toimivien
sijoittajien todellista paatoksentekoa eika unionin valtiontukioikeudessa

sovellettavaa markkinataloustoimijaperiaatetta.

Edelleen kaupunki pitda kiinteistokaupan osittaista kumoamista oikeudellisesti
ongelmallisena ratkaisuna. Kiinteistokaupan kohde on kuvattu yhtena
kokonaisuutena. Kauppahinnaksi on maaritelty koko kokonaisuuden osalta 19,9
miljoonaa euroa, eika tata kokonaissummaa ole pilkottu euromaaraisiin tai
prosentuaalisiin osuuksiin eri osatekijoiden valilla. Paatoksen osittainen
kumoaminen johtaa tilanteeseen, jossa oikeustoimen sisaltd muuttuu olennaisesti

ilman, etta jaljelle jaavan osan ehtoja (kuten kauppahintaa) on arvioitu uudelleen.
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Hallinto-oikeuden tekemaa paatosta kiinteistokauppaa koskeneen paatdksen
osittaisesta kumoamisesta on edelld esitetyt seikat huomioon ottaen pidettava

oikeudellisesti kestamattomana.

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto
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