Kaupunginhallitus

§ 197 10.12.2018

Asunto-osakeyhtion (Asunto Oy Bredantie 15) osakekannan ostaminen

411/10.02.03/2014, 432/00.01.00/2018

KH 10.12.2018 § 197

Lisatiedot:

maankayttopaallikkd Marko Lassila, puh. 050 382 9313
kiinteistdinsindori Johanna Maattala, puh. 050 411 1821
kaupunginlakimies Lena Filipsson-Korento, puh. 050 354 0121
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Kaupunki on laatimassa osoitteissa Bredantie 15-17 ja Palokunnantie 1-3
asemakaavan muutosta (ote asemakaavan muutosehdotuksesta oheis-
materiaalina). Asemakaavan muutosehdotuksen asuinrakennusten kortte-
linosan (A) tuleva tontti 4-49-33 muodostuu kaupungin omistamasta alu-
eesta (2718 m?, tontti 4-49-31) ja Yhtion (Asunto Oy Bredantie 15) omista-
masta alueesta (4489 m?, osa kiinteistdstd RN:o 2:283). Muodostuvalle
tontille on osoitettu asuinrakennusoikeutta 4400 k-m? ja pysakdinti toteute-
taan pihakannen alaisena rakenteena. Asemakaavan muutosehdotus on
ollut nahtavilla ja etenemassa hyvaksymiskasittelyyn.

Kaupungin omistamalla alueella sijaitsevassa kiinteistdssa toimii paivakoti
Grankotten. Kaavavalmistelun alkuvaiheessa sivistystoimen antamana lah-
totietona oli, ettd paivakodin hoitopaikat voidaan sijoittaa kaupungin muihin
yksikdihin ja siten luopua paivakotirakennuksesta kaavan toteutuksen
kaynnistyessa, mutta myohemmin sivistystoimi ilmoitti lausunnossaan, etta
paivakodista ei voida luopua ainakaan nopeassa aikataulussa. Asemakaa-
van muutosta laadittiin alunperin kokonaisuutena vaiheittainen toteutus
mahdollistaen siten, etta vaiheistus jakautuisi likimain Yhtién (vaihe 1) ja
kaupungin (vaihe 2) omistamien alueiden mukaisesti. Vaiheistuksen tarkoi-
tuksena oli varautua paivakoti Grankottenin siirtymaajan venymiseen. Ase-
makaavamuutoksen sisaltd on kuitenkin muuttunut valmistelun aikana si-
ten, ettd Yhtion omistaman alueen toteuttaminen ensin ei ole taloudellisesti
kannattavaa huomioiden Yhtién omistaman alueen alhainen rakentamiste-
hokkuus ja rakenteellisen pysakdinnin kustannukset. Kaavaratkaisun toteu-
tusedellytykset kokonaisuutena ovat kuitenkin edelleen olemassa.

Yhdyskuntavaliokunta kasitteli 5.6.2018 § 60 periaatepaatdsta maararahan
(2 000 000 euroa) varaamiseksi vuoden 2019 talousarvioon, jotta Yhtion
omistama tulevan tontin tontinosa voitaisiin ostaa kaupungin omistukseen.
Valiokunta kuitenkin katsoi, etta kaavoitusprosessin tulee edeta normaaliin
tapaan ilman ettad kaupunki lunastaa yksityisen tahon omistamia tontinosia
ja paatti olla esittamatta KH:lle seka edelleen KV:lle maararahavarauksen
tekemista vuoden 2019 talousarvioon.

Yhdyskuntavaliokunnan ehdotus kaavoitusprosessin etenemisesta nor-
maaliin tapaan tarkoittaisi, etta Yhtid voisi ostaa kaupungin omistuksessa
olevan tulevan tontin tontinosan. Tama vaihtoehto ei ole kaupungin edun
mukainen, mikali paivakotitoimintoja alueella halutaan jatkaa toistaiseksi.
Mikali kaavoitusprosessia ei edisteta, Yhti¢ vetaytynee kaavahankkeesta ja
ryhtyy toteuttamaan voimassa olevaa asemakaavaa. Talldin kaupunkikaan



ei voisi jatkaa kaavoitusprosessia omistamansa alueen osalta, koska kaa-
varatkaisussa on kyse kokonaisuudesta ja jarjestelyt (mm. piha-alueet, py-
sakainti ja ajoliittymat) edellyttavat seka kaupungin etta Yhtiéon omistamaa
aluetta koko laajuudessaan. Mikali kaupunki hankkisi Yhtion omistaman
alueen omistukseensa tai hallintaansa, paivakotitoiminta alueella voisi jat-
kua siihen asti, ettd paivahoitopaikat saadaan jarjestettya hallitusti muihin
Kiinteistoihin. Taman jalkeen kaupunki voisi luovuttaa asemakaavan muu-
toksella muodostuvan kokonaisuuden toteuttajataholle. Nain ollen hankin-
taan investoitava rahasumma olisi luonteeltaan tilapainen sijoitus.

KH kasitteli periaatepaatdsta maararahan varaamisesta 11.6.2018 § 102 ja
paatti merkitd yhdyskuntavaliokunnan paatdksen tiedoksi ja lisaksi edellyt-
taa ruotsinkieliseltd opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunnalta selvitysta siita,
miten toiminto uudelleen jarjestetaan, seka milla toimenpiteilla ja aikataulul-
la paivakotirakennuksesta voidaan luopua.
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi’DREQUEST.PHP?page=meetingit
em&id=20182675-6

Ruotsinkielinen opetus- ja varhaiskasvatusvaliokunta on 21.8.2018 § 67
antanut lausuntonsa.
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cqgiiDREQUEST.PHP?page=meetingit
em&id=20182690-6

Valiokunta totesi lausunnossaan, ettd ennusteiden mukaan ruotsinkielisen
varhaiskasvatuksen lapsimaarat kasvavat vuoteen 2025 saakka ja saman
ajanjakson kuluessa ostosopimukset Folkhalsanin (vuonna 2019) ja Ben-
sowin (vuonna 2021) kanssa paattyvat. Lausunnon mukaan useiden ehto-
jen tulee tayttya, jotta kaupunki voisi luopua paivakoti Grankottenin kaytta-
masta kiinteistdsta ja tdma on mahdollista aikaisintaan vuodesta 2020 |ah-
tien. Todettakoon, ettd myéhemmin on selvinnyt, ettd tdma voi olla aikaisin-
taan vuoden 2021 lopussa.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 12.11.2018 § 53 talousarvion vuodelle 2019.
Talousarvion investointiohjelmaan ei ole siséllytetty maararahaa Yhtion
omistaman alueen ostamiseksi. Sen sijaan talousarviossa on varattu osa-
kepadomaan maararaha 2 050 000 euroa perusteluna, ettd kaupunki va-
rautuu vuonna 2019 maararahavarauksella muun muassa mahdolliseen
maa-alaa koskevaan kiinteistbosakeyhtion osakekauppaan.

KH kasitteli 3.9.2018 § 126 selvitysta paivakoti Grankottenista suhteessa
vireilld olevaan asemakaavan muutokseen jattaen asian pdydalle ja paatti
19.11.2018 § 184 asian palauttamisesta uuteen valmisteluun.
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi’DREQUEST.PHP?page=meetingit
em&id=20182729-6

Kaupungin viranhaltijat ovat jatkaneet neuvotteluja Yhtién ja yhtién osak-
keet omistavan tahon edustajien kanssa ja selvittaneet vaihtoehtoja asian
ratkaisemiseksi. Yhtion osakkeet omistavan tahon edustajat ovat neuvotte-
luissa tarjonneet Yhtion koko osakekannan kaupungin ostettavaksi hintaan
1 550 000 euroa edellytyksella, ettd osakekauppa tehdaan odottamatta
asemakaavan muutoksen edistymista. Kaupungin ostaessa Yhtion osak-
keet tulee kaupungin maksettavaksi kauppahinnan lisaksi varainsiirtovero
(2 %), mika kauppahinnasta 1 550 000 euroa tarkoittaa varainsiirtoveroa


http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182675-6
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182675-6
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182690-6
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182690-6
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182729-6
http://www2.kauniainen.fi/dynasty/fin/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182729-6

31 000 euroa, joka maksetaan myds osakepddomaan varatusta maarara-
hasta.

Yhtié omistaa kiinteiston RN:o 2:283 ja silla sijaitsevat kaksi asuinraken-
nusta (ote kantakartasta oheismateriaalina). Kaupungin rakennus- ja huo-
neistorekisterin mukaan kiinteistolla sijaitsee kaksi vuonna 1957 valmistu-
nutta rakennusta, joiden kerrosalat ovat 370 k-m? (talo A) ja 107 k-m? (talo
B). Kummassakin rakennuksessa on yksi asuinhuoneisto. Rakennuksissa
ei ole suoritettu yllapitoa suurempia korjaustoita. Kiinteiston karttapinta-ala
on 4659 m?, johon siséltyy kaupungin omistama maaraala 88 m? Bredan-
tien katualueella. Asemakaavan muutosehdotuksessa kiinteistdsta on
osoitettu 4489 m? tulevaan tonttiin 4-49-33, loppuosa kiinteistosta (170 m?)
on katualuetta.

Yhtion osakkeista tarjotun hinnan lahtékohtana on kiinteistén arvo voimas-
sa olevan kaavan mukaisessa kayttotarkoituksessa. Kumpikin osapuoli on
teettanyt arviolausunnot (oheismateriaalina vain KH:n jasenille) kiinteiston
ja silla sijaitsevien rakennusten arvosta. Kaupungin tilaamassa arviolau-
sunnossa on arvion tulos 1 100 000 euroa (+/-5 %) arvion perustuessa
maapohjan ja voimassa olevassa asemakaavassa osoitetun rakennusoi-
keuden (3 rakennuspaikkaa, yhteensa 700 k-m?) hintaan. Arviossa kiinteis-
ton potentiaalin katsotaan olevan uudisrakentamisessa, mika edellyttaa ny-
kyisten rakennusten purkamista eika niille ndin ollen ole annettu arvoa. Yh-
tion omistajatahon tilaamassa arviossa arvion tulos on

1 250 000—1 500 000 euroa nykyinen kaavoitus seka kiinteistdjen remon-
tointitarve huomioiden. Arvion mukaan kiinteistd on paaosiltaan perusteelli-
sen remontin/modernisoinnin tarpeessa. Taman liséksi tarjottuun hintaan
on sisallytetty huoneistojen tuottoarvoa, silla molemmat huoneistot on
vuokrattu. Lisaksi tarjotussa hinnassa on huomioitu odotusarvoa, jota kiin-
teistdlle on muodostunut hyvaksymiskasittelyvaiheeseen edenneen kaava-
muutoksen my6ta. Arvioiden tulosten keskiarvo (1 237 500 euroa) alittaa
tarjotun kauppahinnan, mutta on arvioitavissa, ettd Yhtion omistaman
maa-alueen arvo KV:n myéhemmin erikseen hyvaksyman kaavamuutok-
sen lainvoimaistumisen jalkeen on noin 1,5-kertainen kauppahintaan ver-
rattuna.

Todettakoon, ettd osakkeista maksettavan hinnan lisaksi maankayttoyksik-
ko lunastaisi kaavamuutoksen valmistelua varten tehdyn suunnittelutydn
kaupungille maksamalla suunnittelutydsta aiheutuneet kulut (31 828 euroa)
maankayttdyksikdn kayttémenoista.

Yhtion tilinpaatdsasiakirjojen perusteella Yhtidlla ei ole pitkaaikaista velkaa
ja Yhtidn maksuvalmius on tyydyttavalla tasolla. Kiinteistdn rasitustodistuk-
sen (5.12.2018) perusteella omaisuuteen ei kohdistu rasituksia tai rajoituk-
sia eika uusia asioita ole vireilla. Kaytdssa olevan asiakirja-aineiston perus-
teella Yhtién taloudellisen tilanteen voidaan katsoa olevan tasapainossa.

Kaupungin ostaessa Yhtion osakkeet siirtyy Yhtié kaupungin omistukseen.
Yhti6é vastaa Yhtion hallinnon ja hoidon jarjestamisesta yhtidjarjestyksen
maaraykset huomioiden. Yhtién hallinnon ja hoidon jarjestaminen edellytta-
nee Yhtiolta isdnnaitsijapalvelun ja huoltoyhtion hankintaa. Yhtion kulut ra-
hoitetaan yhtidkokouksen paattamalla yhtidvastikkeella, jonka osakkeen-
omistaja (kaupunki) suorittaa Yhtiolle. Kaytanndssa yhtiévastike maksettai-



siin yhdyskuntatoimen tilakeskuksen kayttdomenoista. Yhtidjarjestyksen mu-
kaan huoneiston haltija (kaupunki) on velvollinen omalla kustannuksellaan
huolehtimaan huoneiston sisékorjauksista, lukuun ottamatta Yhtion vas-
tuulla olevia rakenteesta johtuvia vikoja seka johtoja (vesi-, viemari-, [am-
pd-). Huoneistojen ollessa osakkeenomistajan (kaupunki) hallinnassa siirty-
vat vuokrasopimukset nykyiseltd osakkeenomistajalta kaupungille ja kau-
punki toimii vuokranantajana suhteessa vuokralaisiin. Huoneistojen vuok-
rauksesta saatavien vuokratuottojen voidaan arvioida kattavan kaupungin
suoritettavaksi tulevan yhtidvastikkeen maaran.

Kaupungin ostaessa Yhtidon osakkeet jaa kiinteistd edelleen Yhtion omis-
tukseen. Yhtio olisi edelleen kaavoitusprosessissa asianosainen ja muun
muassa mahdollisen maankayttdsopimuksen osapuoli ja sopimukseen si-
saltyvan sopimuskorvauksen maksaja. Kiinteiston ollessa Yhtidon omistuk-
sessa ja tontin 4-49-31 ollessa kaupungin omistuksessa asemakaavan
muutosehdotuksen mukaisen tulevan tontin 4-49-33 muodostaminen ei ole
mahdollista tulevan tontin omistuksen ollessa alueellisesti eriytynyt. Ase-
makaavan muutosehdotuksen mukaisen tulevan tontin muodostaminen
edellyttaisi omistuksen yhtenaistamista, esimerkiksi kiinteisténluovutusta
Yhtion ja kaupungin valilla tai Yhtion purkamista ja sen omaisuuden siirty-
mistad kaupungin omistukseen taikka asemakaavan muutosehdotuksen
(tonttijaon) muuttamista maa-alueen omistusta vastaavaksi. Mikali kaupun-
ki ostaa Yhtion osakkeet, arvioidaan ja tuodaan tarvittaessa erikseen kasit-
telyyn toimenpiteet tulevan tontin omistuksen yhtenaistamiseksi tai asema-
kaavan (tonttijaon) muuttamiseksi maa-alueen omistusta vastaavaksi. Mi-
kali tulevan tontin omistus sen luovutuksen ajankohtaistuessa olisi edelleen
alueellisesti eriytynyt, kaupunki luovuttaisi kolmannelle taholle (tulevan
tontin toteuttajalle) Yhtion osakkeet ja tontin 4-49-31 taikka tuleva tontti
luovutettaisiin kahden eri luovuttajatahon (kaupunki ja Yhti®) toimesta.

Kaupungin nakékulmasta olisi yksinkertaisempaa Yhtién osakkeiden osta-
misen sijasta saada ostaa Yhtiolta kiinteistd rakennuksineen. Talléin kau-
punki valttyisi varainsiirtoveron maksamiselta ja Yhtion hallinnoinnista ai-
heutuvien kulujen maksamiselta ja lisdksi asemakaavan muutosehdotuk-
sen mukaisen tulevan tontin omistus olisi yhtenainen ja tontti muodostetta-
vissa. Kiinteistdbnkauppa edellyttaisi myyjatahon suostumusta seka erillista
maararahavarausta maa-alueiden hankintaan. Yhtion osakkeet omistava
taho on kuitenkin ilmoittanut, ettei ole halukas myymaan Yhtién omistamaa
kiinteistda ja silla sijaitsevia rakennuksia kaupungille.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta kaavoitusprosessin edistaminen on kau-
pungin edun mukaista kaavamuutoksen lisatessa kaupungin niukkaa tontti-
varantoa. Asemakaavan muutos mahdollistaa merkittdvan maaran asunto-
tuotantoa keskeiselle paikalle kavelyetaisyydelld Kauniaisten keskustasta
ja juna-asemasta. Kaupungin hankkiessa Yhtién osakkeet omistukseensa
on kaavamuutoksella muodostuva tuleva tontti kokonaisuudessaan ainakin
valillisesti kaupungin hallinnassa. Tall6in kaupunki voisi ajoittaa ja toteuttaa
tulevan tontin luovuttamisen ja toteuttamisen asuntopoliittisesti ja
taloudellisesti tehokkaalla tavalla huomioiden myds paivakoti Grankottenin
toiminnan jarjestamisen. Mahdollisesta korvaavasta kunnallisesta paivako-
dista paatetaan erikseen tarpeeseen perustuen paivakotiselvityksen
valmistumisen jalkeen.



KJ:

Paatos:

Edella esitetyn perusteella esitetaan, ettd kaupunki ostaa Yhtion osakkeet
tarjottuun 1 550 000 euron hintaan. Lisaksi esitetaan, ettd kaupunginjohta-
ja oikeutetaan laatimaan kauppakirja.

Tama paatds voidaan panna taytantdon vasta, kun tdma ja KV:n vuoden
2019 talousarviota koskeva paatds ovat saaneet lainvoiman.

KH paattaa esittda KV:lle, ettéd kaupunki ostaa Asunto Oy Bredantie 15 -ni-
misen yhtién koko osakekannan tarjottuun hintaan 1 550 000 euroa.

Lisdksi KH paattaa oikeuttaa kaupunginjohtajan laatimaan kauppakirjan.

Tama asia kasiteltiin esityslistan ensimmaisena varsinaisena asiana.

Jasen Ant-Wuorinen poistui esteellisend kokoushuoneesta taman asian
kasittelyn ajaksi (HallintoL 28 § 1 momentti 3 kohta). Varajasen Laakio ol
kokouksessa lasna taman asian kasittelyn ajan.

Jasen Pesosen kannatettu (Johansson) ehdotus asian palauttamisesta
paatoksesta ilmenevia lisdneuvotteluja ja selvityksia varten, hyvaksyttiin yk-
simielisesti.

KH paatti yksimielisesti palauttaa asian lisdneuvottelujen kdymiseksi osak-
keista maksettavan hinnan maarittelemiseksi ja sen selvittdmiseksi, miten
paivakoti Grankottenin toiminta jarjestetaan siina vaiheessa kun asema-
kaavan muutos on vahvistettu.



