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KH paatti kokouksessaan 18.11.2019 (§ 205), ettd kaupunki kuntalaisten
tasapuoliseen kohteluun viitaten ei suostu vuokralaisen esitykseen
alennetun vuokratason jatkamisesta kymmenella (10) vuodella 2.3.2020
Iahtien. Linkki asian kasittelyyn
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cqgi’DREQUEST.PHP?page=meetingite
m&id=20192873-5.

Bostads Ab Magnus Hagelstamsvagen 3 on maaraajassa hakenut mainit-
tuun paatdkseen oikaisua. Yhti6 on vaatinut, ettd sen hakemus alennetun
vuokramaaran jatkamisesta 10 vuodella hyvaksytaan. Oikaisuvaatimuskir-
jelma on oheismateriaalina (jaetaan vain KH:n jasenille).

Vuokrasopimuksen mukainen perusvuokra sopimuksen ensimmaiset nelja
vuotta on 30 085 euroa vuodessa (3 % tontin kdyvasta arvosta) ja sen jal-
keen 40 113 euroa vuodessa (4 % tontin kayvasta arvosta). Hakijayhtion
esitys alennetun vuokratason jatkamisesta kymmenella vuodella tarkoittai-
si, etta kyseisella vuokratontilla olisi alennettu perusvuokra 14 vuoden ajan,
eli yli neljasosa koko vuokra-ajasta.

Alla vastataan yhtién oikaisuvaatimuskirjelmassa esitettyihin vaitteisiin ja
huomautuksiin:

Paatoksenteko on perustunut tietoon, etta hakijayhtio on yksityinen asun-
to-osakeyhtid, eikd ns. ARA-kohde. Valtio tukee ARA-jarjestelman kautta
rakentamista ja peruskorjausta, mutta yllapitoa ja tavanomaista huoltoa ei
tueta sitd kautta. ARA-kohteissa vuokran ja sita kautta myos tontin vuokran
maara on rajoitettu varmistaakseen vuokralla oleville asukkaille kohtuuhin-
taisen vuokratason. ARA-kohteiden asukkaiden valinnassa on otettava
huomioon mm. hakijaruokakunnan varallisuus ja tulot.

Koska hakijayhtiélla ei ole endaa rakennusaikaista lainaa jaljella (tilinpaatos
2014, jatetty vuokrasopimuksen uusimisen yhteydessa), kaupunki on kat-
sonut voivansa ottaa myo6s kaupungin vuokramaalla olevat ARA-kohteet
vertailukohteiksi. Naillekdan kohteille ei ole mydnnetty vuokranalennusta
taloudellisesti haasteellisissa tilanteissa lukuun ottamatta melko lyhytta ra-
kennus-/peruskorjausaikaa, jolloin yhti6t ovat olleet vailla tuloja. Nain ollen
ei ole perusteltua toimia toisin tdssa yksityisrahoitukseen perustuvassa yh-
tidssa, jolla on vastiketuloja myos korjausten aikana.

Todettakoon, etta hakijayhtion vuokraaman tontin vuokra olisi noin 31 000
euroa, jos siihen voisi soveltaa ARA-periaatteita, eli vastaava maara kuin
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KJ:

Paatos:

voimassa olevan vuokrasopimuksen mukaan ensimmaisena neljana vuote-
na. Koska tontti ei kuitenkaan ole ARA-kohde vaan vapaarahoitteinen
omistuskohde, vuokran maarittaminen ARA-hinnan perusteella ei ole hy-
vaksyttavaa EU:n valtiontukia koskevat sdanndkset huomioiden, vaan ton-
tin vuokran tulee perustua kdypaan arvoon. Tamankaan takia ei ole mah-
dollista suostua hakijayhtidn esitykseen.

On tavanomaista, etta isot korjaukset kustannetaan joko pitkaaikaisella lai-
nalla ja/tai kerdamalla korjausrahastoa usean vuoden ajan. Yhtién maan-
vuokrasopimuksen tulee olla voimassa vahintdan koko laina-ajan, jotta se
yhdessa yhtidn omistaman rakennuksen kanssa voi toimia vakuutena yh-
tion ottamille lainoille, mita on tarkoitettu vuokralaisen rakennuksen va-
kuusarvon sailymista koskevalla maininnalla oikaisuvaatimuksen kohteena
olevan paatdksen valmistelutekstissa.

Vaikka KH paattaa vuosittain (viimeksi KH 28.1.2019 § 16) pientalotonttien
ohjehinnan, jota kaytetdan seka vuokrattaessa ettd myytdessa vuokratont-
teja niiden vuokralaisille, ko. ohjehinta ei koske kerrostalotontteja, joiden
hinta paatetaan erikseen myynnin yhteydessa. Tassa vaiheessa ei kuiten-
kaan oteta kantaa siihen mika vaikutus yhtion kaavan mukaisella raken-
nusoikeudella mahdollisesti olisi, mikali yhti6é haluaisi ostaa vuokratontin.
Todettakoon kuitenkin, ettad ko. kohteen vuokra perustuu kaytettyyn raken-
nusoikeuteen, joka on tulkittu kohteen rakentamisaikaisen lainsaadannén
mukaisesti. Vastaavanlaisen uuden rakennuksen rakentaminen edellyttaisi
kuitenkin nykyisen asemakaavan mukaista rakennusoikeutta, mika on huo-
mioitava yhtién vaittaman ylimaaraisen rakennusoikeuden osalta.

Yhtidn oikaisuvaatimuksessa esittdmia perusteluja ei voida katsoa vaikutta-

van asian arviointiin. Kaiken edella olevan seka asiassa jo aiemmin esite-
tyn perusteella esitetdan, etta syytd KH:n paatdksen muuttamiseen ei ole.

KH hyvéaksyy edella olevan vastaukseksi oikaisuvaatimukseen ja paattaa
olla muuttamatta KH:n 18.11.2019 tekemaa paatoésta § 205.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



