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Staden bereder andringar av detaljplanen vid adresserna Bredavagen
15-17 och Brandkarsvagen 1-3 (utdrag ur férslaget till andring av detalj-
planen som bakgrundsmaterial). Den blivande tomten 4-49-33 i kvar-
tersomradet for bostadsbyggnader (A) i forslaget till andring av detaljpla-
nen bildas av ett omrade som staden ager (2718 m2, tomt 4-49-31) och ett
omrade (4489 m2, en del av fastigheten RN:0 2:283) som &gs av Bolaget
(Asunto Oy Bredantie 15). For den blivande tomten har byggratt anvisats
pa 4400 m2 vy och parkeringen ska placeras under gardsdack. Forslaget
till &ndring av detaljplanen har varit framlagt och héller pa att beredas for
behandling och godkannande.

| en fastighet som staden ager pa omradet verkar daghemmet Grankotten.
Da beredningen av planen inleddes uppgav bildningssektorn i utgangslaget
att platserna vid daghemmet kan omplaceras vid stadens andra enheter
och att man darmed kan avsta fran daghemsbyggnaden da planen omsatts
i praktiken. Senare har dock bildningssektorn gett ett utldtande om att det
inte ar mojligt att avsta fran daghemmet, atminstone inte pa kort varsel.
Ursprungligen bereddes andringen som en helhet som skulle ga att verks-
talla etappvis. Det var tankt att etapperna kunde fordelas ungefar enligt
markomradet som ags av Bolaget (etapp 1) och staden (etapp 2). Syftet
med etappvis verkstallande var att ge beredskap fér en eventuell férlang-
ning av 6vergangstiden for daghemmet Grankotten. Innehéllet i planandrin-
gen har dock forandrats under beredningens gang sa att det inte ar ekono-
miskt Idbnsamt att bygga ut endast det omrade som ags av Bolaget i etapp
1, eftersom exploateringstalet fér omradet ar lagt och kostnaderna for
parkeringslosning ingar. Som helhet féreligger dock fortfarande férutsatt-
ningarna for att verkstalla planlésningen.

Samhallstekniska utskottet behandlade vid sammantradet 5.6.2018 § 60
ett principbeslut om att reservera anslag (2 000 000 euro) i budgeten 2019
for att for stadens rakning kdpa den del av den blivande tomten som ags
av Bolaget. Utskottet ansag dock att planlaggningsprocessen bor fortskrida
som vanligt utan att staden Iéser in tomtdelar som &gs av privata agare,
och darfér beslutade utskottet att inte foresla for stadsstyrelsen och vidare
for fullmaktige att anslag reserveras i budgeten 2019.

Samhallstekniska utskottets férslag om att planldggningsprocessen bor
fortskrida i vanlig ordning innebar att det ar magjligt att Bolaget kan képa
den del av den blivande tomten som ags av staden. Det alternativet ligger
inte i stadens intresse om staden planerar att fortsatta med daghemsverk-



samhet i omradet tills vidare. Om planlaggningen inte gar framat ar det
majligt att Bolaget drar sig ur planlaggningsprojektet och satsar pa att
verkstalla den nu gallande detaljplanen. | sa fall blir det omgjligt for staden
att ga vidare med planlaggningsprocessen for den del av omradet som ags
av staden, eftersom planlaggningen bygger pa en helhetsldsning med olika
arrangemang (bl.a. gardarna, parkeringen och infarterna) som bygger pa
att hela omradena som staden och Bolaget ager ingar. Om staden skaffar
sig agande- eller dispositionsratt till omradet som nu &gs av Bolaget sa kan
daghemsverksamheten i omradet fortga tills staden i god ordning kan
ordna ersattande daghemsplatser i andra fastigheter. Darefter kan staden
Overlata helheten som uppkommer i och med detaljplaneandringen till en
byggherre. Detta innebar att penningsumman som investeras i
anskaffningen utgor en tillfallig investering.

Styrelsen behandlade principbeslutet om att reservera anslag vid sam-
mantradet 11.6.2018 § 102 och beslutade att anteckna samhallstekniska
utskottets beslut for kdnnedom, samt att be svenska utskottet for undervis-
ning och smabarnspedagogik om en utredning om hur verksamheten kan
omorganiseras samt vilka atgarder och hur mycket tid som kravs fér att
man ska kunna avsta fran daghemsbyggnaden.
http://kauniainense.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingite
m&id=20182675-6

Svenska utskottet fér undervisning och smabarnspedagogik har gett sitt ut-
latande 21.8.2018 § 67.
http://kauniainense.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingite
m&id=20182690-6

| sitt utldtande konstaterade utskottet att barnantalet inom den svenskspra-
kiga smabarnspedagogiken enligt befolkningsprojektionerna fortsatter att
Oka till ar 2025, samt att kdpavtalen med Folkhalsan (2019) och Bensow
(2021) 16per ut under denna tid. Enligt utlatandet finns det ett flertal villkor
som maste uppfyllas om staden ska kunna avsta fran fastigheten dar
daghemmet Grankotten verkar, och hur som helst ar det méjligt tidigast ar
2020. Har kan tillaggas att det senare har framkommit att det ar majligt
tidigast vid utgangen av ar 2021.

Fullmaktige godkande budgeten for 2019 vid sitt sammantrade 12.11.2018
§ 53. | budgetens investeringsprogram ingar inte nagot anslag for att képa
omradet som ags av Bolaget. Daremot har i budgeten reserverats ett ans-
lag pa 2 050 000 euro under Aktiekapital med motiveringen att staden re-
serverar anslag fér 2019 fér eventuellt kdp av aktier i ett fastighetsaktiebo-
lag gallande ett markomrade.

Stadsstyrelsen behandlade 3.9.2018 § 126 utredningen om daghemmet
Grankotten i anslutning till den anhangiggjorda detaljplaneéndringen och
bordlade da arendet. Styrelsen beslutade 19.11.2018 § 184 att remittera
arendet for en ny beredning.
http://kauniainense.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingite
m&id=20182729-6

Stadens tjansteinnehavare har fortsatt férhandlingarna med representanter
for Bolaget och aktiedgarna i bolaget och undersokt alternativa 16sningar.
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Representanter for aktiedgarna i bolaget har vid férhandlingar erbjudit sta-
den att kdpa hela aktiestocken i Bolaget fér 1 550 000 euro under férutsatt-
ning att aktiekdpet genomfoérs utan att vanta pa att detaljplaneandringen
ska framskrida. Om staden koper aktierna i Bolaget ska staden utover ko-
pesumman betala dverlatelseskatt (2 %), vilket for en kdpesumma pa

1 550 000 euro ar 31 000 euro, vilket ocksa betalas fran det anslag som
har reserverats for teckning av aktier.

Bolaget ager fastigheten RN:0 2:283 och de tva bostadsbyggnader som
finns pa den (utdrag ur baskartan som bakgrundsmaterial). Enligt sta-
dens byggnads- och lagenhetsregister finns det pa fastigheten tva byggna-
der byggda 1957, med vaningsytor pa 370 m2 vy (byggnad A) och 107 m2
vy (byggnad B). Vardera byggnaden har en bostadslagenhet. Inga repara-
tioner utdéver underhallet har gjorts i byggnaderna. Fastighetens areal ar pa
kartan 4659 m?, vilket omfattar ett outbrutet omrade pa 88 m2 pa Bredava-
gens gatuomrade som ags av staden. | férslaget till detaljplaneandring har
4489 m? av fastigheten anvisats till den blivande tomten 4-49-33 medan
aterstoden av fastigheten (170 m2) ar gatuomrade.

Priset som har erbjudits for Bolagets aktier grundar sig pa fastighetens var-
de enligt dess anvandningsandamal enligt den gallande planen. Vardera
parten har Iatit géra upp varderingsutlatanden (bakgrundsmaterial endast
till fullmaktigeledamoterna) om fastigheten och byggnaderna pa den. Enligt
varderingsutlatandet som staden har bestallt uppskattas vardet till

1 100 000 euro (+/-5 %) och varderingen utgar fran priset for marken och
byggratten som anvisas enligt den gallande detaljplanen (3 byggnadsytor
pa sammanlagt 700 m2 vy). Varderingen utgar fran att fastighetens poten-
tial ligger i nybyggnation, vilket forutsatter rivning av de existerande bygg-
naderna, som darmed inte har tillskrivits nagot varde. | varderingsutlatan-
det som har bestaéllts av Bolagets agare uppskattas vardet till

1 250 000—1 500 000 euro, med beaktande av den géallande planen samt
byggnadernas reparationsbehov. Enligt varderingen ar fastighetens huvud-
sakligen i behov av grundlig renovering/modernisering. | priset ingar des-
sutom beraknad avkastning for bada lagenheterna, som i nulaget ar uthyr-
da. Dessutom har man i det beraknade priset beaktat det férvantade varde
som bildas for fastigheten till foljd av forslaget till andring av detaljplanen,
som bereds for godkannande. Medeltalet av de bada varderingsutlatande-
na (1 237 500 euro) understiger kdpesumman som foreslagits av Bolagets
representanter, men det finns anledning att anta att vardet fér markomra-
det som Bolaget ager kommer att vara ca 1,5 ganger képesumman efter
att fullmaktige senare separat har godkant detaljplaneandringen och den
har vunnit laga kraft.

Samhallstekniska sektorn har enligt styrelsens anvisningar (STS
10.12.2018 § 197) férhandlat med Bolagets representanter om kdpesum-
man for aktierna. Nya varderingsutlatanden har dock inte bestallts for fasti-
gheten, eftersom de inte ansetts bidra till forhandlingarna med nagot sa-
dant mervarde som kunde paverka forhandlingarnas resultat om képesum-
man. Med utgangspunkt i férhandlingarna har saljaren godkant att kostna-
derna for planlaggningsarbetet infor detaljplaneandringen ingar i den
erbjudna kdpesumman och att de saledes inte kommer att ersattas sepa-
rat. Ingen andring foreslas i kdpesumman for aktierna, 1 550 000 euro.



Enligt Bolagets bokslut har Bolaget inga langfristiga lan och Bolagets likvi-
ditet ligger pa en tillfredsstallande niva. Enligt gravationsbeviset for fasti-
gheten (5.12.2018) hanfér sig inga gravationer eller begransningar till
egendomen och inga nya arenden ar anhangiggjorda. Utgaende fran de
dokument som finns att tillga kan Bolagets ekonomi anses balanserad.

Da staden képer aktierna i Bolaget 6évergar Bolaget i stadens ago. Bolaget
svarar for Bolagets forvaltning och skétsel med beaktande av bolagsord-
ningen. Bolagets forvaltning och skétsel torde forutsatta att Bolaget koper
tjanster fran disponent- och underhallsbolag. Bolagets utgifter finansieras
med ett bolagsvederlag som bolagsstamman faststaller, och som staden i
egenskap av aktiedgare betalar till Bolaget. | praktiken betalas bolagsve-
derlaget ur samhallsteknikens lokalcentrals driftsbudget. Enligt bolagsord-
ningen ar lagenhetens innehavare (staden) férpliktad att pa egen bekost-
nad se till reparationer inomhus i fastigheten med undantag av fel i struktu-
rer som ligger pa Bolagets ansvar samt ror och ledningar (vatten, avlopp,
varme). Da lagenheterna innehas av aktieagaren (staden) éverfors hy-
resavtalen fran den nuvarande aktiedgaren till staden och staden blir hy-
resvard for hyresgasterna. Uppskattningsvis kommer hyresinkomsterna
fran uthyrningen av bostaderna att tacka stadens utgifter for bolagsveder-
laget.

Da staden koper aktierna i Bolaget kvarstar fastigheten i Bolagets ago. Bo-
laget vore da aven i fortsattningen en berérd part i planlaggningsproces-
sen, och bl.a. en part i ett eventuellt markanvandningsavtal, samt betalare
av ersattningar enligt ett sadant avtal. Da fastigheten ags av Bolaget och
tomt 4-49-31 ags av staden ar det inte maijligt att bilda den blivande tomten
4-49-33 som finns i forslaget om andring av detaljplanen, eftersom agarfor-
hallandena for den blivande tomten ar splittrade pa olika parter. For att den
blivande tomten 4-49-33 som finns i forslaget om andring av detaljplanen
ska kunna bildas kravs det att agarférhallandena férenhetligas, t.ex.
genom fastighetsoverlatelse mellan Bolaget och staden, eller genom att
Bolaget uppléses och dess tillgangar éverfors pa staden, eller genom att
man andrar forslaget om andring av detaljplanen (med avseende pa tom-
tindelningen) sa det motsvarar agarférhallandena i omradet. Om staden
koper aktierna i Bolaget bor atgarderna for att forenhetliga agarforhallan-
dena for den blivande tomten eller for att andra detaljplanen (med avseen-
de pa tomtindelningen) sa det motsvarar agarférhallandena i omradet be-
doémas och vid behov foras till separat behandling. Om den blivande tom-
tens agarférhallanden fortfarande ar splittrade pa olika parter da det blir
aktuellt att dverlata den, kan antingen staden overlata Bolagets aktier och
tomt 4-49-31 till en tredje part (som sedan bygger/later bygga pa tomten)
eller ocksa kan den blivande tomten 6verlatas av de tva olika parter (sta-
den och Bolaget) som ager delarna av den.

Ur stadens synpunkt vore det enklare att i stallet fér att kdpa Bolagets ak-
tier fa kopa fastigheten med byggnader av Bolaget. D& behdver staden inte
betala Overlatelseskatt eller de kostnader som uppkommer av att forvalta
Bolaget, och dessutom vore da aganderatten till den blivande tomten kon-
centrerad till en part (staden), sa att tomten kan bildas. Fastighetsaffaren
forutsatter forsaljarens samtycke samt en skild anslagsreservering for ans-
kaffning av markomrade. Parten som ager bolagets aktier har dock med-
delat att den inte samtycker till att sélja fastigheten och byggnaderna som



STS:

Beslut:

ags av Bolaget till staden.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att det ligger i stadens intresse
att fa planlaggningsprocessen att ga vidare, eftersom en planandring okar
stadens begransade tomtreserv. En andring av detaljplanen ger mojlighe-
ter till ansenlig bostadsproduktion med centralt lage inom gangavstand fran
Grankulla centrum och tagstationen. Om staden kdper Bolagets aktier
kommer den blivande tomten som uppkommer i och med planandringen att
atminstone indirekt vara i stadens kontroll. D& vore det mgjligt fér staden
att valja nar och hur den blivande tomten ska éverlatas och byggas ut sa
att det blir effektivt bade i bostadspolitiskt och ekonomiskt hanseende, och
samtidigt kan ocksa verksamheten vid daghemmet Grankotten beaktas.
Beslut om ett eventuellt ersattande kommunalt daghem fattas separat en-
ligt behov efter att daghemsutredningen har blivit klar.

Vid sitt mote 10.12.2018 remitterade styrelsen arendet for vidare férhan-
dlingar om kdpesumman som ska betalas for aktierna, samt ocksa for ut-
redning av hur daghemmet Grankottens verksamhet ska ordnas da detalj-
planeandringen har faststallts.

Styrelsens beslut 25.2.2019 (§ 24) om hur daghemmet Grankottens verk-
samhet ska ordnas da detaljplaneandringen har faststallts fattades efter
omrostning. Ledamot Pesonens forslag "Samtidigt understryker styrelsen
att verksamhetens kontinuitet bér sdkras genom att barnen och personalen
i daghemmet anvisas platser i Grankulla i god tid innan daghemsverksam-
heten upphér i den nuvarande byggnaden” forlorade med résterna 3-3 dar
ordférandens rost avgjorde mot ledamot Johanssons férslag, som blev
fullmaktiges beslut: "Ersattande lokaler bér anvisas for daghemmet Gran-
kottens verksamhet i god tid innan verksamheten upphdr i den nuvarande
byggnaden, om inte utredningen om dagvardsnatet visar att behovet har
andrats pa ett avgdérande satt.”

Vidare beslutade styrelsen 25.2.2019 (§ 24) att berattiga stadsdirektoren
att gbra upp kdépebrevet.

Fullmaktige beslutar att staden kdéper hela aktiestocken i bolaget Asunto
Oy Bredantie 15 for den erbjudna képesumman, 1 550 000 euro.

Innan métet bérjade lades bokslutshandlingarna 2017 och gravationsbevi-
set till bakgrundsmaterialet (endast for fullmaktigeledamaoterna).

Efter att diskussionen hade inletts féreslog ledamot Nysten att staden inte
ska kopa aktiestocken i Asunto Oy Bredantie 15 eller bilda ett nytt bolag.
Han foreslog vidare att fastigheten som &gs av Asunto Oy Bredantie 15
ska forbli ett kvartersomrade for smahus. Forslaget forfoll pa grund av bris-
tande understod.

Fullmaktige beslutade att staden kdper hela aktiestocken i bolaget Asunto
Oy Bredantie 15 for den erbjudna képesumman, 1 550 000 euro.



Ledamot Nysten meddelade avvikande mening mot beslutet.



