Kaupunginhallitus

§ 58 23.04.2018

Kiinteisté Oy Jermun ja Kiinteisté Oy Kauniaisten Korsu Fastighets Ab:n toisen osaomistajan
omistusosuuden hankkiminen kaupungin omistukseen

349/00.01.00/2016

KH 23.04.2018 § 58

Lisatiedot:

kaupunginlakimies Lena Filipsson-Korento, puh. 050 354 0121
kaupunginjohtaja Christoffer Masar, puh. 050 411 0163
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Kaupunki omistaa kiinteistdosakeyhtididen Kiinteistd Oy Jermun (jaljempa-
na Jermu) ja Kiinteisté Oy Kauniaisten Korsu Fastighets Ab:n (jaliempana
Korsu) osakkeet nro:t 1-77 (omistusosuus 51,33 %), toisen osaomistajan
(osakkeet nro:t 78—150, omistusosuus 48,67 %) ollessa Sotainvalidien Vel-
jesliitto - Krigsinvalidernas Brodraférbund ry (jaljiempana Veljesliitto).

Jermu osoitteessa Lippajarventie 1 (ns. Tammikummun alue) kasittaa
vuonna 1987 valmistuneet 4 rivitaloa (15 asuntoa) ja Korsu osoitteessa
Mataskuja 2 vuonna 1992 valmistuneet 3 rivitaloa (18 asuntoa). Molemmat
yhtiot sijaitsevat kaupungin omistamalla vuokramaalla. Vaikka osakeomis-
tus kiinteistdosakeyhtidssa ei oikeuta hallitsemaan tiettyjd asuinhuoneisto-
ja, osapuolten kesken on aikanaan sovittu, ettd Veljesliiton hallinnassa on
7 huoneistoa Jermussa ja 9 huoneistoa Korsussa. Huoneistot vuokrataan
ensisijaisesti osapuolten palveluksessa oleville, Veljesliiton kohdalla nykyi-
sin Kaunialan Sairaala Oy:n tyontekijoille.

KH:n tietoon on jo aiemmin tuotu, etta kiinteistdosakeyhtididen toinen osa-
omistaja Veljesliitto on tuonut kaupungille esiin halunsa myyda omistuksen-
sa edella mainituissa yhtidissa (KH 8.6.2016 § 112, 20.6.2017 § 139). Mo-
lemmat kohteet ovat ns. ARA-kohteita, jolloin niihin kohdistuu aravarajoi-
tuslaissa sadadettyja rajoituksia, joita ovat asukkaiden valintaa koskevat ra-
joitukset, vuokranmaaritysta koskevat rajoitukset ja asuntojen myyntia kos-
kevat rajoitukset.

Koska Veljesliitto haki vapautusta aravarajoituksista omistamiensa Jermun
osakkeiden osalta, KH antoi kokouksessaan 2.10.2017 (§ 217) tasta lau-
sunnon Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle (ARA). ARA on
23.1.2018 tekemallaan paatdksella paattanyt myodntaa Veljesliiton omista-
mien Jermun osakkeiden 78—150 osalta vapautuksen aravarajoituslain mu-
kaisista rajoituksista. Vapauttamisen edellytyksena on, etta valtion laina on
kokonaan maksettu takaisin, ettd valtio vapautetaan asuntotuotantolain 13
a §:n mukaisesta vastuusta ja ettad Veljesliitto sitoutuu tarjoamaan osakkeet
kaupungille ostettavaksi, mikali Veljesliitto myy aravarajoituksista vapaute-
tut osakkeet (tiedoksi KH 12.2.2018 § 16).

Koska Korsulla on tilinpaatéksen mukaan edelleen Valtiokonttorin lainaa
420 129,29 euroa (31.12.2017), Veljesliitto ei ole hakenut vapautusta ara-
varajoituksista sen osalta. Korsussa alkuperaiset rajoitukset ovat voimassa
vuoteen 2036 saakka.



KH:n kehotuksesta laadittiin kaupungin ja Veljesliiton valilla aiesopimus
syksylla 2017. Sopimuksen mukaisesti Veljesliitto on ilmoittanut olevansa
kiinnostunut myymaan kaupungille Korsun osakkeet aravarajoituslain mu-
kaiseen luovutuskorvaukseen ja Jermun aravarajoituksista vapautetut
osakkeet kaupungille osana samaa kokonaisuutta. Aiesopimuksessa on
sovittu, ettd osakkeiden luovutuksilla ei ole valitdonta vaikutusta Veljesliiton
hallinnoimien huoneistojen asukkaiden vuokrasuhteisiin ja ettd kaupunki si-
toutuu kohtelemaan mainittuja asukkaita tasavertaisesti kaupungin hallin-
noimien huoneistojen asukkaiden kanssa.

Kaupungin viranhaltijat ovat ARA:n 23.1.2018 tekeman paatdksen jalkeen
neuvotelleet Veljesliiton kanssa Jermun osakkeiden kauppahinnasta. Kos-
ka vain Veljesliiton osuus Jermun osakkeista on vapautettu aravarajoituk-
sista, koska osakkeet eivat kohdistu tiettyihin asuinhuoneistoihin ja koska
kiinteistdosakeyhtio sijaitsee kaupungin omistamalla vuokramaalla, on ollut
vaikea maarittda kauppahinta talta osin. Kaupunki on teettanyt ulkopuoli-
sella arvioitsijalla kaksi arviota, joissa arviointimenetelmana on kohteen
vuokratuottokykyyn perustuva tuottoarvomenetelma (oheismateriaalina
vain KH:n jasenille). Ensimmaisessa arviossa lahtékohtana oli aravarajoi-
tuksista vapautettujen huoneistojen vuokrien korottaminen nykytasolta
markkinatasolle ja toisessa vuokratason nostaminen vain normaalien in-
deksikorotusten verran. Arvioiden perusteella Veljesliiton omistamien osak-
keiden arvo Jermun osakekannan arvosta arvioitiin olevan

627 000-925 000 euron valilla. Em. arvioiden ja neuvottelujen perusteella
kaupunki on esittanyt Veljesliiton omistamien osakkeiden arvoksi n.

670 000 euroa, jonka lisdksi huomioidaan omistussuhteen mukaisesti Jer-
mun kassavarat (rahat ja pankkisaamiset 173 982,67 euroa 31.12.2017).

Korsun olleessa aravarajoitusten alainen, luovutus tapahtuu ARA:n maarit-
telemaan aravarajoituslain mukaiseen luovutuskorvaukseen. ARA on Vel-

jesliiton hakemuksesta 15.3.2018 antamallaan paatoksella maaritellyt Vel-
jesliiton omistamien 73 osakkeen (numerot 78—150) luovutuskorvaukseksi
46 207 euroa, joka on samalla korkein sallittu luovutushinta.

Edella olevan perusteella on neuvotteluissa paadytty esittdmaan kokonais-
kauppahinnaksi 800 000 euroa, jolloin Korsun osuus on 46 207 euroa ja
Jermun osuus on 753 793 euroa.

Veljesliitto on esittanyt paatdksenteon aikatauluksi kevatta 2018. Veljeslii-
ton liittovaltuusto on 28.4.2016 myontanyt liton hallitukselle valtuudet myy-
da ja luovuttaa yhtididen osakkeet. Veljesliiton hallitus kasitteli asiaa ko-
kouksessaan 19.4.2018 osapuolten valisten neuvottelujen mukaisena.
Tehty paatds tuodaan KH:n tietoon ennen paatdksentekoa.

Osakekaupat tehdaan samassa yhteydessa erillisilla kauppakirjoilla, joiden
muotoilu on edelleen joltain osin kesken. Tasta syysta esitetdan, etta KH
paattaa kauppakirjoihin sisaltyvista ehdoista alla olevan mukaisesti ja val-
tuuttaa kaupunginjohtajan hyvaksymaan kauppakirjat. Luonnokset kauppa-
kirjoiksi jaetaan oheismateriaalina vain KH:n jasenille.

Kauppakirjoihin otettavat ehdot:

Kummassakin kauppakirjassa sopijapuolten ja kaupan kohteen lisaksi:



KJ:

- kauppahinnan maksua, omistusoikeuden siirtymista ja osakekirjojen
luovutusta koskevat ajankohdat (kaupanteon yhteydessa),

- kaupan kohteeseen tutustuminen myyjan tavanomaisine ilmoituksineen
ja asiakirja-aineiston sailytyspaikka (isannoitsijalla),

- kaupungin maksettavaksi tuleva varainsiirtovero (2 %),

- osakkeiden luovutuksilla ei ole valitdonta vaikutusta asukkaiden vuokra-
suhteisiin ja kaupunki sitoutuu kohtelemaan mainittuja asukkaita tasa-
vertaisesti kaupungin hallinnoimien asuinhuoneistojen asukkaiden
kanssa.

Lisdksi vain Korsun osalta:
- luovutuksensaajan nimeaminen (kaupunki),

- kauppahinta (46 207 euroa) ja yhti6lla olevat lainat (474 183,03 euroa
per 31.12.2017),

- Veljesliiton mydntama tertidarilaina 26 486,23 euroa siirtyy kaupanteon
yhteydessa kaupungille ja Veljesliitto on oikeutettu saamaan lainasta
koron laskettuna kaupantekopaivaan,

- vuokrasopimusten siirtdmista koskevat ehdot siten, etta vuokralaiseksi
suhteessa kiinteistdosakeyhtioon tulee Kaunialan Sairaala Oy, joka sa-
malla tulee vuokranantajaksi suhteessa asukkaisiin. Asukkaiden osalta
vuokrausehdot pysyvat entiselldan, mutta KOy:n ja Kaunialan Sairaala
Oy:n valilld sovitaan, ettd KOy ei voi kolmen ensimmaisen vuoden osal-
ta irtisanoa vuokrasopimuksia.

Lisaksi vain Jermun osalta:

- maininta ARA:n 23.1.2018 paatdksen ehdoista seka ettei yhtidlla ole
pitkdaikaista vierasta pAdomaa enaa eika asuntotuotantolain 13 a
§:ssda tarkoitettua lainaa (mista tehty ilmoitus ARA:lle on todettu riitta-
vaksi),

- kauppahinta (753 793 euroa),

- vuokrasopimusten siirtdmista koskevat ehdot siten, ettd vuokrananta-
jaksi suhteessa asukkaisiin tulee KOy.

Kaupungin hallintosadannén 18 §:n mukaan KH:lla on toimivalta paattaa
kunnan omaisuuden hankinnasta. Koska nyt kysymyksessa olevia osake-
kauppoja varten ei ole varattu maararahoja talousarviossa, asia viedaan li-
samaararahan osalta KV:lle. Kokonaiskauppahinnan lisaksi kaupungin
maksettavaksi tulee varainsiirtovero (2 % kauppahinnoista), minka takia li-
samaararahatarpeeksi esitetdan 820 000 euroa. Tavoitteena on saada asia
lis@maararahan osalta KV:n kasiteltavaksi 14.5.2018.



Paatos:

KH esittaa KV:lle, etta Kiinteisté Oy Jermun osakkeiden numerot 78-150 ja
Kiinteistdé Oy Kauniaisten Korsu Fastighets Ab:n osakkeiden numerot
78—150 ostamiselle myonnetaan lisamaararahaa 820 000 euroa.

Edellyttaen, ettd lisdmaararaha mydnnetdan, KH paattaa hyvaksya, etta
kaupunki ostaa Sotainvalidien Veljesliitto ry:Ita Kiinteistdé Oy Jermun osak-
keet numerot 78—-150 ja Kiinteistdé Oy Kauniaisten Korsu Fastighets Ab:n
osakkeet numerot 78—150 yhteensa kauppahintaan 800 000 euroa edella
mainittujen ehtojen mukaisesti seka valtuuttaa kaupunginjohtajan sopi-
maan kaupan ehdoista tarkemmin.

Pdytakirjaan merkittiin, ettd Veljesliiton hallitus hyvaksyi paatésehdotuksen
19.4.2018 pitamassaan kokouksessa.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



