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KV paatti 4.3.2013, ettd kaupunki myy kevaalla 2012 paivakotikaytosta
poistetun Villa Skogshyddanin ja siihen liittyvan maaraalan kaypaan arvoon
perustuvaan hintaan. Lisaksi KV valtuutti KH:n huolehtimaan myynnista
siten, etta rakennuksen suojeluarvot sailytetaan ja tekemaan kaupungin
puolesta myynnin edellyttamat paatdkset. Taman perusteella KH paatti
13.5.2013 hyvaksya Villa Skogshyddanin myyntiesitteen ja kohteen myynti-
hinnan, valtuuttaa kaupunginjohtajan hyvaksymaan myyntiesitteeseen
mahdollisesti tehtavat teknisluontoiset muutokset ja valtuuttaa kaupungin-
johtajan hyvaksymaan tehty tarjous. Vaikka kaupunginjohtaja on valtuutet-
tu hyvaksymaan ostotarjoukset, KH:n tulee edella olevan nojalla hyvaksya
kiinteistdn kauppakirja ennen kuin se voidaan sitovasti kaupungin puolesta
allekirjoittaa julkisen kaupanvahvistajan lasna ollessa.

Myyntikohteelle kilpailutetun kiinteistonvalittajan kanssa allekirjoitettiin
maaraaikainen sopimus 14.5.2013 ja valittaja ryhtyi valittdmasti markkinoi-
maan ja esittelemaan kohdetta. Valittajan kanssa tehty sopimus uusittiin
useamman kerran ja syksylla 2015 valityspalvelu kilpailutettiin uudelleen.

Villa Skogshyddanin myynnin alkaessa vuonna 2013 alue oli voimassa ole-
van asemakaavan mukaan yleisten rakennusten korttelialuetta ja raken-
nusoikeus 680 k-m2. Rakennuksen asuinkdyttd mahdollistui KH:n
12.12.2012 mydntdamalla poikkeamispaatdkselld. Vuonna 2014 hyvaksytyn
asemakaavan muutoksen myoéta kaupan kohteena oleva tontti on osoitettu
asuinrakennusten korttelialueeksi (A). Kaavan mukaan tontilla on kulttuuri-
historiallisesti ja ympariston kannalta arvokas rakennus. Rakennusta tai
sen osaa ei saa purkaa eika siina saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai
lisdrakentamistoita, jotka heikentavat rakennuksen historiallisia arvoja. Kor-
jaus- tai muutostoiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen ominaispiirteet
sailyvat. Rakennukseen kohdistuvista korjaus- tai muutostdista on pyydet-
tava Keski-Uudenmaan maakuntamuseon lausunto (sr-1). Asemakaavan
mukainen rakennusoikeus on 500 k-m2. Asuinrakennukseen saa sijoittaa
kolme (3) asuntoa. Liséksi tontilla on 100 k-m2 rakennusoikeutta autotallille
tai talousrakennukselle. Asemakaavoituksen myéta KV:n edellyttdma
rakennuksen suojeluarvojen sailyttdmisen varmistaminen on tullut huomioi-
duksi.

Kohdetta on markkinoitu saneerattavaksi asuinkayttéon. Yli 3 vuoden
myyntiaikana on saatu ainoastaan 3 kirjallista tarjousta. Ensimmainen elo-
kuussa 2014 saatu ostotarjous oli ehdollinen sisaltden myos myyntikohteen
ulkopuolisia alueita, eika sita hyvaksytty. Kaupunginjohtaja hyvaksyi helmi-
kuussa 2016 saadun ostotarjouksen vastatarjousten jalkeen. Tarjous oli



ostajan puolella sidottu oman asunnon myyntiin, jonka vuoksi markkinointia
jatkettiin. Ostaja ei saanut omaa asuntoaan myytya tarjouksen voimassa-
oloaikana (30.6.2016 saakka) ja kaupunginjohtaja hyvaksyi kyseisen
ostajan uuden hinnaltaan hieman alemman tarjouksen 1.7.2016 muutoin
aiempine ehtoineen. Heindkuussa 2016 saatiin toinen tarjous, johon kau-
punginjohtaja teki vastatarjouksen, ja jonka ostajat hyvaksyivat 13.7.2016.
Toiseen tarjoajaan oltiin tuossa vaiheessa yhteydessa, mutta tama ei
luopunut oman asunnon myyntia koskevasta ehdostaan.

Todettakoon, ettd vaikka asiaa ei ole vuoden 2013 jalkeen kasitelty viralli-
sesti KH:n kokouksissa, KH:ta on myynnin aikana saanndéllisin valein infor-
moitu suullisesti myyntitilanteesta ja tarvittaessa on kayty keskustelua joko
KH:ssa tai KH:n puheenjohtajiston kanssa myynnin edistymisesta ja ajan-
kohtaisesta myyntihinnasta. Kaupunginjohtajan asiaan liittyvat viranhaltija-
paatokset ovat olleet KH:n kasiteltavana KL 51 §:n alla.

Villa Skogshyddanin kayvan arvon arvioiminen on vaikeaa. Vuonna 2013
kolmen kiinteistonvalittdjan arviot vaihtelivat noin 1 000 000 eurosta

1 500 000 euroon +/-5 % (keskiarvon ollessa 1 200 000 €). KH:n 13.5.2013
hyvaksymaan myyntiesitteeseen sisaltynyt myyntihinta (1 450 000 €) ol
I&hella edella mainittua enimmaishintaa. Syksylla 2013 kaupunginjohtaja
hyvaksyi myyntiesitteeseen hieman alemman myyntihinnan (1 300 000 €)
ja syksylla 2015 uuden valityspalvelun kilpailutuksen jalkeen laadittuun
myyntiesitteeseen myyntihinnaksi asetettiin 985 000 euroa, silloisten
arvioiden vaihdellen 700 000 eurosta 1 150 000 euroon +/-5 % (keskiarvon
ollessa 950 000 €). Vuonna 2016 saadut tarjoukset ovat kaikki olleet alle
800 000 euron ja heindkuussa saadut ja hyvaksytyt tarjoukset ovat

750 000 euroa. Pitkdan myyntiajan aikana valittajalta saadut tiedot
kohteesta kiinnostuneilta vahvistavat sen ndkemyksen, etta Villa
Skogshyddanissa on tarpeen tehda mittavia, useita satoja tuhansia euroja
maksavia, korjauksia ja ettd kaupungin alun perin toivoma hinta oli aivan lii-
an optimistinen. Vaikka kayttdmattémana sittemmin myynnissa olevaan ra-
kennukseen ei ole ollut tarkoituksenmukaista tehda varsinaisia vuosittaisia
yllapito- tai huoltotoimenpiteitd, lukuun ottamatta aivan valttamattémia toi-
menpiteita esim. vesivaurioiden valttdmiseksi, rakennuksen vuosittaiset
kayttokustannukset ovat merkittavat (v. 2015 31 393 €). Edella olevan pe-
rusteella voidaan pitaa nyt esitettavaa myyntihintaa kohteen kaypaan ar-
voon perustuvana hintana ja myyntia tarjottuun hintaan olevan kaupungin
edun mukaista. (Todettakoon, etta kohteen kirjanpidollinen arvo on noin
130 000 €.)

KH:lle esitetdaan 13.7.2016 hyvaksytyksi tulleen tarjouksen hyvaksymista ja
kiinteistbkaupan tekemista taman osapuolen kanssa liitteena olevan kaup-
pakirjaluonnoksen mukaan. Kauppakirjaan sisaltyy tavanomaiset kiinteis-
toén kaupan ehdot perustuen voimassa olevaan tarjoukseen ja luonnos on
toimitettu ostajille hyvaksyttavaksi.

Ostajat ovat tarjouksessaan ilmoittaneet haluavansa tehda kaupan mah-
dollisimman pian. Jos KH hyvaksyy myynnin jne. nyt kokouksessaan
17.8.2016, kauppakirja voidaan allekirjoittaa aikaisintaan 16.9.2016 edellyt-
taen, ettei paatdkseen ole haettu muutosta. Ostajat ovat sittemmin esitta-
neet toiveensa saada hallintaoikeuden kaupan kohteeseen jo ennen tata.
Tekemalla ostajien kanssa maakaaren mukaisen esisopimuksen on mah-
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dollista sopia kiinteiston kaupasta etukateen kaikkine ehtoineen seka sopi-
musrikkomuksen varalta mahdollisine sopimussakkoineen. Esisopimukses-
sa tulisi sopia tavanomaisten ehtojen lisdksi ainakin seuraavista asioista:

- lopullisen kaupan edellytyksesta eli kaupungin paatdksen lainvoimai-
suudesta

- siita paivasta, jona kiinteiston kauppa on viimeistaan tehtava (syyskuun
2016 aikana)

- hallinnan siirtymisesta ostajille esisopimuksen allekirjoittamisen yhtey-
dessa

- ostajien mahdollisesta oikeudesta tehda rakennus-, purku- tai muutos-
toitéa ennen omistusoikeuden siirtymista (lahtdkohtaisesti ei sallita ellei
erikseen anneta lupaa)

- tarpeellisista sopimussakoista (kaupungille ei velvoitetta mahdollisen
muutoksenhaun johdosta)

- muista tarvittavista sopimusehdoista, jotka tarkentuvat neuvottelujen
edetessa.

Aikataulusyista johtuen ei ole ollut mahdollista laatia esisopimusta KH:n ko-
koukseen. Edelld mainittujen ehtojen lisdksi esisopimukseen tai sen liit-
teeksi otetaan liitteena olevaan kauppakirjaluonnokseen siséltyvat ehdot.

KH paattaa hyvaksya liitteena olevan kauppakirjaluonnoksen ja valtuuttaa
kaupunginjohtajan tekemaan mahdollisesti tarvittavat teknisluontoiset muu-
tokset siihen.

KH oikeuttaa my6s kaupunginjohtajan laatimaan ostajien kanssa esisopi-
muksen kiinteistdn kaupasta, jonka mukaan hallintacikeus siirtyy ostajille
esisopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa ja mihin sopimukseen sisally-
tetdan tasta johtuvat tarpeelliset ehdot edella esitetyn mukaisesti.

Esittelija korjasi esityslistalla mainitun kohteen kirjanpidollisen arvon, joka
on noin 150 000 euroa.
Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

KH paatti tarkastaa taman paatdksen kokouksessa silta osin kuin se kos-
kee esisopimuksen laatimista.



