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Bostads Ab Magnus Hagelstamsvagen 3 (mydhemmin yhtid) on jattanyt
23.10.2015 kirjatun oikaisuvaatimuksen kaupunginhallituksen paatoksesta
23.9.2015 § 188 koskien kaupungin vuokratontin 5-132-1 (Magnus Hagel-
stamin tie 3) myymista ja vuokrasuhteen jatkamista. KH paatti tuolloin, etta
kaupunki on valmis myymaan tontin 5-132-1 yhtidlle kauppahintaan

1 575 000 € tai vaihtoehtoisesti vuokraamaan sen yhtiélle 50 vuoden vuok-
ra-ajaksi 2.3.2016 alkaen perusvuokraan 40 113 € (perustuen tontin kay-
tettyyn rakennusoikeuteen, kuitenkin siten, etta mikali tontin kaytetty raken-
nusoikeus kasvaa vuokra-aikana, tontin perusvuokra tarkistetaan kaytettya
rakennusoikeutta vastaavaksi) seka oikeutti kaupunginjohtajan laatimaan
kyseeseen tuleva sopimus tavanomaisin sopimusehdoin.

Oikaisuvaatimuksessa (oheismateriaalina) yhti¢ vaatii tontin vuokraa kos-
kevan maaran selkeaa oikaisemista, kohtuullistamista ja korjaamista sellai-
selle tasolle, joka vastaa asukkaiden kantokykya ja selviytymista suorista
asumiskuluistaan ja halua asua elaketurvaksi hankitussa asunnossaan.

Yhtié on 4.11.2015 sahkdpostitse tadydentanyt oikaisuvaatimusta ehdotuk-
sella, ettd kaupunki ja yhtio tilaavat yhdessa, puoliksi kulut maksaen, auk-
torisoidulta kiinteistdénarvioijalta arviolausunnon, jonka perusteella tontin
vuokran maarittdminen ratkaistaan.

Oikaisuvaatimusaika on paattynyt 5.11.2015. Taman jalkeen yhti6 on viela
toimittanut kaupungille kirjelmat 10.11.2015, 18.11.2015, 25.11.2015 ja
12.1.2016. Marraskuussa 2015 toimitetut kirjelmat koskevat 1ahinna aika-
taulua ja arviolausunnon hankkimista. Kirjelmassa 12.1.2016 yhti6 esittaa
vaatimuksenaan maanvuokratason oikaisua tasolle 25 000 €/vuosi ja tuo
perusteluina esille tontin arvon ja maanvuokran maaran yhtion tilaamaan
ns. hintandkemyksen perusteella, EU:n valtiontukia koskevat sdénndkset
ja kuntalain uuden 130 §:n, kunnan harkintavallan ja vuokratason korotta-
misen merkityksen yhtion taloudelle.

Oikaisuvaatimusajan puitteissa on ilmoitettava millaista oikaisua vaaditaan
ja milla perusteella sitd vaaditaan. Viranomainen on sidottu niihin vaatimuk-
siin, joita oikaisuvaatimuksessa esitetaan, eika se voi kasitella asiaa laa-
jemmin. Kaupunki ei siten ole velvollinen kasittelemaan asiaa 5.11.2015
jalkeen esitetyn osalta silta osin kuin aihe laajentuisi oikaisuvaatimusajan
puitteissa esitettyyn verrattuna. Selvyyden vuoksi kaupunki toteaa, etta oi-
kaisuvaatimuksessa on kyse vain tontin vuokran maarasta. Koska alkupe-
raisessa oikaisuvaatimuksessa on vaadittu tontin vuokran alentamista,



kaupunki sinansa voi ottaa huomioon vasta lisakirjelmassa 12.1.2016 esi-

tetyn maaran 25 000 €. Huomioon ottaen, etta EU:n valtiontukia koskevien
saannosten ja kuntalain 130 §:n osalta esitetyt perustelut on esitetty oikai-
suvaatimusajan paattymisen jalkeen, kaupungin ei tarvitse niihin erikseen

vastata.

Kaupunginhallituksen paatds kaupungin vuokratontin 5-132-1 myyntihin-
nasta ja vuokrasta perustui tontin kdypaan arvoon. Kaupungin vuokratontin
5-132-1 myymista ja vuokrasuhteen jatkamista koskevan asian valmistelu-
vaiheessa maankayttoyksikko pyysi kahdelta paikalliselta kiinteistonvalitta-
jalta arvion tontin kayvasta arvosta. Arviot tontin kayvasta arvosta olivat

1 750 000 € (738 €/k-m?) ja 1 400.000 € (591 €/k-m?). Arvioiden keskiarvoa
(1 575 000 € (665 €/k-m?) kaytettiin tontin vuokran maarittamisen I&htokoh-
tana.

Yhti6 ei pitanyt edella mainittuja arvioita luotettavina kuvaamaan tontin kay-
paa arvoa ja ehdotti, ettd kaupunki ja yhti6 tilaavat yhdessa, puoliksi kulut
maksaen, auktorisoidulta kiinteisténarvioijalta arviolausunnon, jonka perus-
teella tontin vuokran maarittaminen ratkaistaisiin.

Maankayttoyksikko on pyytanyt arviot kiinteistonvalittjilta, jotka kokemuk-
sensa ja paikallistuntemuksensa perusteella voidaan katsoa olevan patevia
arviot suorittamaan. Kiinteistonvalittajat ovat suorittaneet arviot puolueetto-
mina ja riippumattomina. Maankayttdyksikké on oman asiantuntemuksensa
perusteella todennut arvioiden vastaavan markkinaehtoista tasoa eika ole
nahnyt syyta olla perustamatta tontin hintaa ja vuokraa saatuihin arvioihin.
Yhtiolle on virkamiesten toimesta ilmoitettu marraskuussa 2015, ettei
kaupunki nde syyta osallistua ehdotukseen arviolausunnon tilaamisesta
puoliksi jaetuin kustannuksin.

Yhtié on 12.1.2016 toimittanut kaupungille Newsec Valuation Oy:lta tilaa-
mansa tontin hintandkemyksen. Hintandkemyksessa on esitetty tontin
markkina-arvoksi 920 000 € (610 €/k-m?) ja markkinalahtdiseksi vuosivuok-
raksi 4 %:n mukaan 36 800 €/vuosi. Hintandkemys perustuu oletuksiin,
etta tontin jaljella oleva rakennusoikeus ei ole hyddynnettavissa muun
muassa tontin kapeuden, asemakaavamaaraysten ja suojelun perusteella.
Hintandkemys perustuu siksi nykyisen rakennuksen kerrosalan maaraan
eikd kaavan mukaiseen rakennusoikeuteen. Hintanakemyksessa on arvioi-
tu rakennuksen olevan suojeltu ja suojelun vaikuttavan rakennusoikeuden
arvoon alentavasti noin 5 %, jolloin rakennusoikeuden arvo ilman suojelua
olisi 642 €/k-m?. Hintandkemyksessa tuodaan esiin myos rakennuksen
suojelun todennakdinen vaikutus rakennuksen hoito- ja korjauskuluihin, jot-
ka hintandkemyksen mukaan voivat nousta jopa 15-20 %. Hintandkemyk-
sessa on otettu huomioon vuosina 2010-2015 tehtyja vertailukauppoja.
Kyseessa olevalla tontilla on voimassa vuonna 2012 hyvaksytty asemakaa-
va Ak 194, jossa tontti on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolla
ymparisto sailytetaan (AK/s). Vastaavasti kaava-alueen erillispientalojen
tontit on osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi, jolla ymparistd sailyte-
taan (AO-15/s). Kaavamaarayksissa todetaan merkinnan ”s/” tarkoittavan
aluetta, jolla ymparist6 sailytetdan ja maaraysta on tarkennettu seuraavas-
ti: "Alue on kulttuurihistoriallisesti arvokas kokonaisuus, jonka sailyminen
nykytilassaan on tarkeaa. Asuinrakennuksen purkaminen edellyttaa erityi-
sia syita. Lisarakentaminen tulee sopeuttaa tontilla olevaan rakennukseen.



Uudisrakentaminen on sopeutettava ymparistdon. Ymparistén kannalta
merkittavaa puustoa tulee sailyttaa. Tontteja ei saa aidata. Rakennushank-
keista on ennen rakennusluvan myontamista pyydettava museoviranomai-
sen lausunto.” Asemakaava maarayksineen on oheismateriaalina.

Yhtién omistuksessa olevaa rakennusta ei siis ole suojeltu kaavassa. Mer-
kinta ei kohdistu yksittdiseen rakennukseen, vaan alueeseen. Merkinta ”/s”
ei tarkoita suojeltua rakennusta, merkintd on myds kaupungin omistukses-
sa olevalla rakentamattomalla tontilla. Koska yhtion omistuksessa olevaa
rakennusta ei ole suojeltu, rakennuksen suojelun vaikutusta rakennusoi-
keuden arvoon ei tule ottaa huomioon tai edes arvioida. Hintanakemys pe-
rustuu talta osin kaavan virheelliseen tulkintaan. Kaavamerkinnan ”s/” vai-
kutus rakennusoikeuden arvoon voi olla myds positiivinen. Alueelta asun-
non ostava voi talléin vakuuttua, ettd ymparisto sailyy jatkossakin yhta
miellyttavana kuin se on tana paivana.

Hintanakemyksessa arvioitu rakennusoikeuden arvo (610 €/k-m?) sijoittuu
maankayttdyksikdn pyytamien arvioiden (738 €/k-m? ja 591 €/k-m?) valiin ja
vahvistaa arvioiden paikkansapitavyytta. Hintandkemys olisi voitu ottaa
huomioon kolmantena arviona tontin kayvasta arvosta, mutta hintanake-
myksen perustuessa virheelliseen tulkintaan rakennuksen suojelun osalta
ei hintanakemysta tallaisena tulisi huomioida tontin kayvan arvon maaritta-
misessa.

Jos hintandkemys huomioitaisiin ilman rakennuksen suojelun vaikutusta ra-
kennusoikeuden arvoon (642 €/k-m?), olisi arvioiden keskiarvo 657 €/k-m?
ja perusvuokra taman perusteella 39 630 € (tontin myyntihinnan ollessa
1557 090 €).

Maankayttdyksikon selvityksen mukaan Kauniaisissa on tehty vuonna 2015
nelja vertailukelpoista asuinkerrostalotontin kauppaa. Vuosina 2013 ja
2014 kauppoja ei ole tehty lainkaan. Yhteenveto vuoden 2015 asuinkerros-
talotonttien kaupoista on:

Kaupunginosa Tontin raken- Tontin pin- Kauppahinta Kauppahinta

nusoikeus ta-ala € €/k-m?

1 1400 2403 1694 000 1210
5 11 000 6 842 6 206 000 564
1 775 1490 1170 000 1510
4 3200 3 355 2 592 000 810
keskivarvo: 1023

Kohteista kaksi sijoittuvat Kauniaisten juna-aseman ja palvelujen laheisyy-
teen, mika osaltaan selittaa niiden korkeaa kerrosneliometrihintaa. Kohteis-
ta yhdessa on rakennusoikeuden maara poikkeuksellisen suuri, mika taa-
sen selittda sen hieman alhaista kerrosnelidmetrihintaa.

Maankayttoyksikon pyytdmat arviot sijoittuvat toteutuneiden kauppojen
vaihteluvaliin ja kyseessa olevan tontin kdypa arvo voidaan perustaa naihin
arvioihin.

Kyseessa oleva tontti on kaupungin ainoa asuinkerrostalon vuokratontti,



KJ:

Paatos:

jolla ei ole valtion tukemaa asuntotuotantoa. Tontti ei ole kuitenkaan kau-
pungin ainoa ns. vapaarahoitteinen vuokratontti, vaan sellaisiksi voidaan
lukea my6s kaupungin erillispientalojen vuokratontit. KV on (16.5.2011

§ 33) hyvaksynyt erillispientalojen tontteihin sovellettavaksi tarkoitetut
vuokratonttien luovutusperiaatteet. Luovutusperiaatteiden mukaan vuokra-
sopimusta uusittaessa vuokra perustuu kaupunginhallituksen vuosittain
vahvistamaan ohjehintaan. Ohjehinta kuvaa kaypaa hintaa pohjautuen
kahtena edellisena vuotena tehdyissa vertailukelpoisissa pientalon raken-
nuspaikkojen kiinteistdnkaupoissa maksettuihin hintoihin. Tasapuolisen
kohtelun perusteella tulisi kdypaa hintaa vuokran maaraytymisen perustee-
na soveltaa myds kyseessa olevan asuinkerrostalotontin vuokran maarityk-
sessa.

Muutos kyseessa olevan tontin vuokran maarassa yhdessa yhtion esitta-
man rakennuksen lahivuosien korjaustarpeen kanssa vaikuttaa yhtion ta-
louteen ja edelleen osakkaille aiheutuviin kustannuksiin. Nama ovat kuiten-
kin seikkoja, joihin yhtid ja sen osakkaat olisivat voineet varautua vuosia
etukateen esimerkiksi keraamalla varoja tulevia perusparannus- tai muita
suurehkoja korjaushankkeita varten. Tontin kdypa arvo ei huomioi yhtion
maksukykya. Tontin vuokrasopimus olisi myds voimassa seuraavat 50
vuotta eika kaupungilla olisi mahdollisuutta vaikuttaa perusvuokran maa-
radan, vaikka yhtion maksukyvyssa tai muissa olosuhteissa tapahtuisi muu-
toksia. Yhtio ei ole perustellut tarkemmin kuinka on paatynyt vuosivuokran
osalta lukuun 25 000 €.

Yhtion esittdma vuosivuokra alittaa selvasti ARA:n vuodelle 2016 vahvista-
mien valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavien enimmaistontti-
hintojen perusteella lasketun vuosivuokran, joka perustuen kaavanmukai-
seen rakennusoikeuteen olisi noin 34 000 €. Yhtio on kuitenkin erikseen to-
dennut, ettei se vaadi vuokran tason maarittamista ARA-periaatteiden mu-
kaan.

Kaupunginhallitus paattaa,

- ettd kaupunki ei suostu Bostads Ab Magnus Hagelstamsvagen 3:n eh-
dotukseen tilata yhdessa, puoliksi kulut maksaen, auktorisoidulta kiin-
teistonarvioijalta arviolausunto, jonka perusteella tontin vuokran maarit-
taminen ratkaistaan,

- katsoa, ettei ole syytd muuttaa KH:n 23.9.2015 (§ 188) asiassa teke-
maa paatosta.

Jasen Stenberg ehdotti jasen Sederholmin kannattamana, etta tarkistetun
perusvuokran perintd suoritettaisiin siirtymaajan siten, etta yhtié maksaisi
70 % perusvuokrasta ensimmaisena vuonna, 80 % seuraavana vuonna,
90 % kolmantena vuonna ja 100 % 2.3.2019 alkaen.

Suoritetussa aanestyksessa jasen Stenbergin ehdotus havisi pohjaehdo-
tukselle aanin 4 — 3 (Colliander-Nyman, Sederholm, Stenberg).

KH paatti esittelyssad mainituin perusteluin



- ettei kaupunki suostu Bostads Ab Magnus Hagelstamsvagen 3:n ehdo-
tukseen arviolausunnon hankkimiseksi tontin vuokran maarittamisen
ratkaisemiseksi ja

- ettei se muuta 23.9.2015 (§ 188) kaupungin vuokratontista 5-132-1 te-
kemaansa paatosta.



