Kiinteisto Oy Klaukkalan Saastokeskuksen osakkeiden myynti

Kunnanhallitus 14.06.2023 § 94

Kiinteisto Oy Klaukkalan Saastokeskus

Nurmijarven kunta omistaa keskinaisen kiinteistéyhtion Koy Klaukkalan Saastokeskus (Y-tunnus
0586428-9), joka sisaltaa liike-, palvelu- ja toimistotiloja osoitteessa Kuonoméentie 2, 01800
Klaukkala. Kiinteistdosakeyhtié on Nurmijarven kunnan 100 % omistuksessa.

Yhtion tiloissa sijaitsee talla hetkellda kunnan toiminnoista Klaukkalan kirjasto, Tello-sali, liikuntatila
seka kotouttamispalvelujen tilat. Lisdksi tiloissa on ulkopuolisia vuokralaisia.

Kunnan omistajapoliittiset linjaukset

Nurmijarven kunnanvaltuusto on 28.2.2022 § 15 hyvaksynyt kunnan omistajapoliittiset linjaukset.
Paatoksen mukaisesti Koy Klaukkalan Saastékeskuksen omistus ei ole kunnalle tarkea strategisesti
eika kunnan palvelutuotannon kannalta. Tavoitteeksi on asetettu, ettd kunta luopuu yhtion
omistuksesta mahdollisimman nopeasti joko myymalla kohteen tai toteuttamalla
kiinteistokehityshankkeen.

Osakekannan myyntiprosessi ja kiinteistén arvon selvittaminen

Koy Klaukkalan Saastdkeskuksen myyntitoimenpiteet kaynnistettiin alkuvuonna 2022. Kunnan
myyntineuvonantajana prosessissa on toiminut Finreim Oy 29.4.2022 alkaen. Myyntiprosessi

suunniteltiin siten, ettd kohde myydaan nykyisessa kunnossaan ja ostaja toteuttaa kiinteiston
vaatimat peruskorjaukset. Kaupan yhteydessa kunta solmii kdyttamistaan tiloista 10,6 vuoden
vuokrasopimuksen ja muut vuokrasopimukset siirtyvat ostajalle sellaisenaan.

Myyntineuvonantaja laati kohteesta teaser-tyyppisen esitteen 18.8.2022 ja sijoitusmuistion
30.8.2022. Tarjouskilpailu jarjestettiin strukturoituna myyntiprosessina joukolle sijoittajia.
Ensimmaisen vaiheen sijoittajalistalle valikoitui noin 19 eri tahoa, joissa oli mukana keskisuuria
kotimaisia kiinteistOsijoitusyhtioita, kiinteistosijoitusrahastoja ja yksityisia kiinteistosijoitusyrityksia.
Kaikille sijoittajille soitettiin erikseen ja varmistettiin alustavasti kohteen soveltuvuus heidan
sijoituskriteereihinsa. Esite lahetettiin tdman jalkeen 13 taholle. Seitseman tahoa pyysi taman
jalkeen varsinaisen sijoitusmuistion kdyttoonsa indikatiivisen tarjouksensa laatimiseksi.
Salassapitosopimuksen allekirjoittamisen myota ao. tahoille jarjestettiin padsy myos sahkdiseen
myyntimateriaaliin.

Taman jalkeen kohteeseen halusi tutustua paikan paalla kaksi tarjoajaa, ja naille jarjestettiin
mahdollisuus tutustua kiinteistoon ja tiloihin. Lokakuun 2022 lopulla kohteesta saatiin kaksi
indikatiivista tarjousta. Tarjoajien kanssa pidettiin neuvottelut tarjousten sisallosta ja
ostajayhteis6on tutustumiseksi.

Toisessa vaiheessa, joulukuussa 2022, kohteeseen osoitti kiinnostuksensa vield kaksi uutta
yksityisista sijoittajista muodostunutta ryhmaa. Heille toimitettiin myyntimateriaali ja jarjestettiin
kohdekaynnit. Kumpikin taho teki indikatiivisen tarjouksensa vuoden vaihteessa. Kummankin
uuden tarjoajan kanssa jarjestettiin neuvottelut. Neuvotteluiden jalkeen kolmelle tarjoajalle
lahetettiin 9.2.2023 vield uusi tarjouspyynto - yksi syksyn tarjoajista oli vetaytynyt prosessista jo



aiemmin pois - jotta indikatiiviset tarjoukset saadaan yhteismitallisiksi ja vertailukelpoisiksi.
Indikatiiviset tarjoukset toimitettiin kunnan kirjaamoon 13.2 klo 14 mennessa.

Korkeimman tarjouksen tehnyt sai taman jalkeen kunnalta yksinoikeuden tehda kohteesta
haluamassaan laajuudessa ns. due diligence tarkastuksensa. Ostaja on tehnyt kevaan 2023 aikana
yhtiossa teknisen ja juridisen dd-prosessin ja sen tulokset on huomioitu kaupan ehdoissa. Yhtion
osakekanta esitetdan myytavaksi parhaimman tarjouksen tehneelle velattomalla arvolla 1 450 000
euroa. Esityslistan liitteena on ehdotus osakkeiden kauppakirjaksi sekd kunnan tiloja koskeva
vuokrasopimus. Kunta on kayttanyt juridisena neuvonantajana kiinteistéosakeyhtion kauppakirjan
laadinnassa Asianajotoimisto Thureson Oy:ta.

Kiinteistosta on teetetty kiinteistéarvio ulkopuolisella, auktorisoidulla kiinteistdarvioijalla. Catella
Property Oy:n 27.2.2023 antaman arviokirjan mukaan kohteen markkina-arvo helmikuussa 2023 on
ollut 1 450 000 euroa. Arviolausunto on laadittu oletuksella, ettd Nurmijarven kunta tekee kaytossa
oleviin tiloihinsa 10,6 vuoden maaraaikaisen vuokrasopimuksen.

Valtiontukien kiellon noudattamista koskeva arviointi

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 artiklan 1 kohdan mukaan jasenvaltion
myontama taikka valtion varoista muodossa tai toisessa myoénnetty tuki, joka vaaristaa tai uhkaa
vaaristaa kilpailua suosimalla jotakin yritysta tai tuotannonalaa, ei sovellu sisamarkkinaoille, silta
osin kuin se vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen kauppaan. Valtiontuen voi muodostaa myos
julkisessa omistuksessa olevan omaisuuden myynti alle markkina-arvon. Komissio on antanut
tiedonannon julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin
sisaltyvista tuista (EYVL C 209, 10.7.1997, jdljempana maakauppatiedonanto).
Maakauppatiedonantoa on sovellettu myds maa-alueiden ja rakennusten vuokraukseen.

Maakauppatiedonannon mukaan viranomainen voi myyda tai antaa vuokralle kiinteiston joko
tarjouskilpailulla, joka ei sisdlla ehtoja tai ilman tarjouskilpailua. Maakauppatiedonannon mukaan
kiinteiston kauppa tarjouskilpailulla edellyttda, etta tarjouskilpailu on avoin ja siita on tiedotettu
riittavasti. Tarjous on julkistettu riittavasti, jos se on "kohtuullisen pitkan ajan kuluessa (kaksi
kuukautta tai enemman) julkistettu useita kertoja valtakunnallisessa lehdistOssa, kiinteistoalan
lehdissa tai muissa soveliaissa julkaisuissa ja valittajien keskuudessa, jotka palvelevat monia
mahdollisia ostajia, niin etta se on saatettu kaikkien mahdollisten ostajien tietoon”. Mikali
kiinteiston kauppa tapahtuu ilman tarjouskilpailua, on yhden tai useamman riippumattoman
arvioijan arvioitava kiinteiston kaypa arvo. Nain maaritelty markkinahinta on
vahimmaismyyntihinta, josta voidaan sopia mydntamatta valtion tukea.

Myyntikohteena ovat tdssa tilanteessa kiinteistdosakeyhtion osakkeet. Koska yhtiossa ei kuitenkaan
ole kiinteiston lisaksi muuta omaisuutta, rinnastuu osakekannan kauppa maa-alueen ja
rakennuksen (kiinteiston) kauppaan ja maakauppatiedonannossa kuvatut menettelyt ovat
sovellettavissa.

Tarjouskilpailu on toteutettu kohdentamalla tarjouskilpailu tiedossa oleville potentiaalisille
sijoittajatahoille. Tarjouskilpailu ei ndin ollen yksistdan taytd maakauppatiedonannon edellytyksia.
Kohteesta on kuitenkin teetetty riippumattoman asiantuntijan arvio, jonka ehdotettu myyntihinta
on 1450 000 euroa. Kohteen kauppahinta tayttda arviokirjan mukaisen vahimmaismyyntihinnan,
jolloin kauppahinta ei ndin ollen sisalla kiellettya valtion tukea.

Kaupan ehtojen arviointi

Nurmijarven kunnan omistaman Koy Klaukkalan Saastékeskuksen myynti on kunnanvaltuuston
hyvaksymien omistajapoliittisten linjausten mukainen toimenpide. Huomioiden kiinteistdissa oleva



peruskorjaustarve osakkeista saatavaa hintaa ja muita kauppaehtoja voidaan pitaa riittdvan hyvina
osakekaupan toteuttamiseksi.

Kauppa ja vuokrasopimus eivat synny talla paatoksella ja sen tiedoksiannolla, vaan osapuolten
allekirjoitettua kauppakirjan ja vuokrasopimuksen. Lopullinen kauppakirja ja vuokrasopimus
allekirjoitetaan kunnanvaltuuston paatéksen saatua lainvoiman.

Hallintosdaannon 23 §:n mukaan kunnanvaltuusto paattaa kiintedan omaisuuden, rakennusten ja
laitteiden seka rakennusten ja huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden myymisesta etta
hankkimisesta sekd maankayttosopimusten hyvaksymisestd, kun hinta, vaihtoarvo tai korvaus on yli
1 000 000 euroa.

Paatoksen liitteena on osakkeiden kauppakirja, vuokrasopimus seka arviokirja Koy Klaukkalan
Saastokeskuksesta (ei-julkinen).

Esittelija
Kunnanjohtaja

Esitys
Kunnanhallitus paattaa esittaa valtuustolle, etta

- valtuusto paattaa myyda Nurmijarven kunnan 100 % omistaman Kiinteistdé Oy Klaukkalan
Saastokeskuksen koko osakekannan (1500 osaketta) yhteensa 1 450 000 euron velattomasta
arvosta,

- osakkeiden kauppa tehdaan liitteena olevan kauppakirjan mukaisin ehdoin,

- Nurmijarven kunta vuokraa osan tiloista liitteena olevan vuokrasopimuksen mukaisilla ehdoilla,
- valtuusto valtuuttaa kunnanjohtajan paattamaan vahaisista tai teknisluonteisista tarkistuksista
kauppakirjaan ennen sen allekirjoitusta.

Valmistelija
hallintojohtaja Katja Vuorinen, katja.vuorinen(at)nurmijarvi.fi

Kasittely
Arto Hagg ilmoitti esteellisyydesta (hallintolaki 28.1 § 4 kohta, palvelussuhdejdavi, tydnantaja
asianosainen) osallistua asian késittelyyn ja paatoksentekoon.

Paatos
Esitys hyvaksyttiin.

Poytakirja hyvaksyttiin ja tarkastettiin timan asian osalta heti kokouksessa.

Arto Hagg poistui kokouksesta esteellisena (hallintolaki 28.1 § 4 kohta, palvelussuhdejaavi) asian
kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi.

Valtuusto 21.06.2023 § 39
179/10.00.02.00/2023

Esitys
Kunnanvaltuusto paattaa



- myyda Nurmijarven kunnan 100 % omistaman Kiinteistd Oy Klaukkalan Saadstdkeskuksen koko
osakekannan (1500 osaketta) yhteensa 1 450 000 euron velattomasta arvosta,

- osakkeiden kauppa tehdaan liitteena olevan kauppakirjan mukaisin ehdoin,

- Nurmijarven kunta vuokraa osan tiloista liitteena olevan vuokrasopimuksen mukaisilla ehdoilla,
- valtuusto valtuuttaa kunnanjohtajan paattamaan vahaisista tai teknisluonteisista tarkistuksista
kauppakirjaan ennen sen allekirjoitusta.

Kasittely
Sirkka Rousu esitti SDP:n valtuustoryhman esityksend, etta Klaukkalan Saastokeskuksen myynti
palautetaan valmisteluun. Hannu Toikkanen ja Sami Virtanen kannattivat palautusesitysta.

Puheenjohtaja totesi, etta valtuusto ei ole asiasta yksimielinen, joten asiassa tulee suorittaa
danestys. Puheenjohtaja teki seuraavan danestysehdotuksen:

JAA = kasittelyn jatkaminen
El = SDP:n palautusesitys

Ainestyksen tulos:
JAA 36 aanta

El 14 3anta
TYHJA 1 Eani

Ainestyksen tuloksena kunnanvaltuusto hyviksyi kunnanhallituksen esityksen. Adnestysluettelo on
paatoksen liitteena.

Paatos
Kunnanvaltuusto hyvaksyi kunnanhallituksen esityksen.



