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Lähtökohta 
Kaupunki omistaa asunto-osakeyhtiön Asunto Oy Bredantie 15 (myöhemmin 
Yhtiö). Kaupunki osti Yhtiön koko osakekannan vuonna 2019. Osakekauppa liittyi 
vireillä olevaan kaavoitushankkeeseen (Ak 217, Bredantie 15-17), jossa Yhtiön 
omistaman tilakiinteistön (tilakiinteistö 402-2-283, pinta-ala 4489 m²) ja 
kaupungin omistaman päiväkoti Grankottenin tontin (tontti 4-49-31, pinta-ala 
2718 m²) yhdessä muodostama yksi tuleva tontti osoitetaan asuinrakennusten 
korttelialueeksi (A) (ote kaavaehdotuksen kartasta ja alueen omistuksesta 
oheismateriaalina). 
 
Kaavoitushankkeen osalta kaavaehdotus on ollut nähtävillä talvella 2018 
(kaavoitushankkeen internet-sivu, linkki). Kaavaehdotuksessa Yhtiön omistama 
tilakiinteistö ja kaupungin omistama tontti muodostavat tulevan tontin, joka 
käsittää asuinrakennusten korttelialueen (A). Korttelialueelle on osoitettu 
asuinrakennusoikeutta 4400 k-m² ja pysäköinti toteutettavaksi pihakannen 
alaisena rakenteena. Kaavaehdotuksen mukainen ratkaisu edellyttää 
korttelialueen toteuttamista yhtenä kokonaisuutena. Lisäksi tulevan tontin 
muodostaminen edellyttää tulevan tontin maa-alueen omistuksen yhtenäisyyttä. 
Kaavoitushanke ei ole edennyt ehdotuksen nähtävillä olon jälkeen. 
Kaavoitushankkeen etenemiseen liittyy myös maankäyttösopimus. 
 
Kaupunki on selvittänyt vaihtoehtoisia toimintamalleja toisaalta Yhtiön ja 
toisaalta kaavoitushankkeen mukaisen tulevan tontin osalta. Eri vaihtoehtojen 
keskinäiseen arviointiin ja tarpeellisten toimenpiteiden valintaan ja niiden 
toteuttamisen ajankohtaan vaikuttaa merkittävässä määrin tulevan tontin 
luovutustapa. Tämän vuoksi käsittelyyn tuodaan periaatepäätös tulevan tontin 
luovutustavasta, jotta sekä kaavoitushanketta että Yhtiöön mahdollisesti 
kohdistuvien toimenpiteiden valmistelua voidaan edistää. 
 
Tilannetietoa 
Kaupungin omistamalla tontilla sijaitsevassa rakennuksessa toimii 
varhaiskasvatusyksikkö Daghemmet Grankotten. Rakennuksen kunto on 
tyydyttävä. Rakennuksessa on suoritettu elinkaarta jatkavia korjauksia siten, että 
rakennuksen arvioidaan säilyvän käyttökelpoisena vielä muutaman vuoden. 
Kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen toteuttaminen edellyttää, että 
varhaiskasvatusyksikön toiminta rakennuksessa päättyy. Sivistystoimen 
ilmoituksen mukaan varhaiskasvatusyksikön toiminta päättyy lähivuosina, 
arviolta vuosien 2023 – 2024 aikana, perustuen siihen, että rakennus on ylittänyt 
käyttöikänsä eikä sitä enää kannata korjata. 
 
Yhtiön omistamalla kiinteistöllä sijaitsee kaksi asuinrakennusta. Asuinrakennukset 
ovat huonokuntoiset eikä niissä ole suoritettu korjaustoimenpiteitä. 
Asuinrakennuksissa ei ole asukkaita. Kaupunki on pyrkinyt pitämään Yhtiön 
toiminnan ja kustannukset mahdollisimman alhaisella tasolla viimeiset vuodet. 

https://www.kauniainen.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus-ja-maankaytto/kaavoitus/kaavoitushankkeet/ak-217-bredantie-15-17/


Kaavaehdotuksen mukaisen tulevan tontin luovutustavasta 
Tulevan tontin vaihtoehtoiset luovutustavat ovat vuokraus ja myynti. 
Kaupunginvaltuuston 16.11.2020 (§ 51, linkki) hyväksymien periaatteiden 
mukaan kaupungin luovuttaessa rakentamattomia asuntotontteja on vuokraus 
ensisijainen vaihtoehto, ellei perustelluista syistä muuta päätetä. 
Kaavoitushankkeen toteuttaminen ja tontin rakentaminen edellyttää tulevan 
tontin muodostamista. Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan rakennuslupaa ei 
saa myöntää ennen tontin muodostamista ja merkitsemistä kiinteistörekisteriin. 
Kiinteistönmuodostamislain mukaan tontin muodostaminen edellyttää tontin 
maa-alueen omistuksen yhtenäisyyttä, ts. muodostettavan alueen tulee kuulua 
samalle omistajalle tai samoille omistajille niin, että kunkin osaomistajan 
omistusosuus tonttiin sisältyvistä eri kiinteistöjen alueista on sama. 
 
Seuraavassa on esitetty tontin luovutustavan vaikutukset tontin 
kiinteistönmuodostukseen ja sen edellytyksiin sekä lisäksi arvioitu näiden 
edellytysten vaikutuksia Yhtiöön kohdistuviin toimenpiteisiin lähinnä 
taloudellisesta näkökulmasta. Taloudellisen näkökulman vaikutukset perustuvat 
pääosin kaupungin keväällä 2021 tilaaman asiantuntijapalvelun 
(kiinteistöjärjestely, verotukselliset seikat sekä yhtiöoikeus) muistioon 
(oheismateriaalina luottamushenkilöiden Extranet), jossa on huomioitu silloin 
esillä olleet vaihtoehdot. 
 
Vuokraus tontin luovutustapana 
Mikäli tuleva tontti luovutetaan vuokraamalla, tuleva tontti on muodostettava 
ennen tontin vuokrausta, jotta tontille maankäyttö- ja rakennuslain mukaan 
voidaan myöntää rakennuslupa ja tontti rakentaa. Tontin muodostaminen 
edellyttää tontin maa-alueen omistuksen yhtenäisyyttä. Tällä hetkellä tulevan 
tontin maa-alue on osittain kaupungin ja osittain Yhtiön omistuksessa.  
 
Seuraavassa esitetään kolme vaihtoehtoa: 
a) kaupunki purkaa Yhtiön osakeyhtiölain mukaisella selvitysmenettelyllä, 
b) Yhtiö myy omistamansa tilakiinteistön kaupungille tai 
c) kaupunki myy omistamansa tontin Yhtiölle, 
tulevan tontin maa-alueen omistuksen yhtenäistämiseksi sekä näiden 
vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia (suluissa on esitetty kaupungin 
viranhaltijoiden tekemä karkea ja alustava arvio vaikutuksen euromäärästä). 
 
a) Kaupunki purkaa Yhtiön osakeyhtiölain mukaisella selvitysmenettelyllä 
Yhtiön omistama tilakiinteistö siirtyy suoraan kaupungin omistukseen. Kaupunki 
omistaa tulevan tontin koko maa-alueen. Kaupunki vastaa tulevan tontin 
muodostamisesta. Kaupunki vuokraa tontin kaavoitushankkeen mukaisen 
asuinrakentamisen toteuttajataholle. 
- Yhtiön purkamisesta aiheutuu kaupungille hallinnollisia kustannuksia (10.000 – 
20.000 euroa). Kaupungille ei aiheudu veroseuraamuksia. 
- Yhtiön purkamisesta aiheutuu Yhtiölle veroseuraamuksia (tuloverotus, 300.000 
– 500.000 euroa). 
- Tulevan tontin muodostamisesta aiheutuu kaupungille sisäisiä kustannuksia 
(2.000 euroa). 
- Tulevan tontin vuosittainen maanvuokra tuloutuu kaupungille (perusvuokra 
160.000 euroa). 
 
b) Yhtiö myy omistamansa tilakiinteistön kaupungille 
Kaupunki omistaa tulevan tontin koko maa-alueen. Kaupunki vastaa tulevan 
tontin muodostamisesta. Kaupunki vuokraa tulevan tontin kaavoitushankkeen 
mukaisen asuinrakentamisen toteuttajataholle. 

https://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20203003-8


- Tilakiinteistön ostaminen edellyttää määrärahavarausta kaupungin 
talousarviossa (1.500.000 – 2.500.000 euroa). 
- Tilakiinteistön myyntihinta tuloutuu Yhtiölle. Yhtiölle aiheutuu tilakiinteistön 
myynnistä veroseuraamuksia (tuloverotus, 300.000 – 500.000 euroa). 
- Tulevan tontin muodostamisesta aiheutuu kaupungille sisäisiä kustannuksia 
(2.000 euroa). 
- Tulevan tontin vuosittainen maanvuokra tuloutuu kaupungille (perusvuokra 
160.000 euroa). 
- Yhtiö jää edelleen kaupungin hallinnoitavaksi, ellei sitä erikseen lopeteta 
purkamisen, sulautumisen tai jakautumisen kautta. Yhtiön hallinnointi tai yhtiöön 
kohdistuvat järjestelyt edellyttävät kaupungin henkilöresursseja ja aiheuttavat 
kaupungille kustannuksia. 
 
c) Kaupunki myy omistamansa tontin Yhtiölle 
Yhtiö omistaa tulevan tontin koko maa-alueen. Yhtiö vastaa tulevan tontin 
muodostamisesta. Yhtiö vuokraa tulevan tontin kaavoitushankkeen mukaisen 
asuinrakentamisen toteuttajalle. 
- Yhtiöllä ei ole varoja tontin ostamiseen. Tontin ostaminen edellyttää 
rahoituksen hankkimista, esimerkiksi kaupungin laina Yhtiölle tai kaupungin 
sijoitus Yhtiön pääomaan taikka rahalaitoslaina (300.000 – 1.500.000 euroa). 
- Yhtiölle aiheutuu tontin ostamisesta veroseuraamuksia (varainsiirtovero 4 %). 
- Tulevan tontin muodostamisesta aiheutuu Yhtiölle kustannuksia (2.000 euroa). 
- Tontin myyntihinta tuloutuu kaupungille (300.000 – 1.500.000 euroa). 
Kaupungille ei aiheutune tontin myynnistä veroseuraamuksia. 
- Tontin vuosittainen maanvuokra tuloutuu Yhtiölle (perusvuokra 160.000 euroa). 
Yhtiölle aiheutunee maanvuokrasta veroseuraamuksia (tuloverotus), koska 
vuosittainen maanvuokra arviolta selvästi ylittää Yhtiön toiminnasta aiheutuvat 
vuosittaiset menot. 
- Yhtiö jää edelleen kaupungin hallinnoitavaksi. Yhtiön hallinnointi edellyttää 
kaupungin henkilöresursseja ja aiheuttaa kaupungille kustannuksia. 
- Tontin kaupan vaihtoehtona on apportti eli tontin sijoittaminen Yhtiön omaan 
pääomaan apporttiluovutuksena. Yhtiölle aiheutuu apporttiluovutuksesta 
veroseuraamuksia (varainsiirtovero 4 %). 
 
Myynti tontin luovutustapana 
Mikäli tuleva tontti luovutetaan myymällä, tontin muodostaminen ennen tontin 
myyntiä ei ole välttämätöntä, vaan tontin muodostaminen voidaan jättää 
ostajataholle. Seuraavassa esitetään kaksi vaihtoehtoa: 
d) kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja kaupunki myy Yhtiön koko 

osakekannan kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen 
toteuttajataholle, 

e) kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja Yhtiö myy Yhtiön omistaman 
tilakiinteistön kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen 
toteuttajataholle, 

tulevan tontin luovutukseen sekä vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia (suluissa 
on esitetty kaupungin viranhaltijoiden tekemä karkea ja alustava arvio 
vaikutuksen euromäärästä). 
 
d) Kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja kaupunki myy Yhtiön koko 
osakekannan kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen toteuttajataholle 
- Tontin myyntihinta tuloutuu kaupungille (1.500.000 euroa). Tontin myynnistä ei 
aiheutune kaupungille veroseuraamuksia. 
- Osakekannan myyntihinta tuloutuu kaupungille (2.500.000 euroa). Osakekannan 
myynnistä ei aiheutune kaupungille veroseuraamuksia. 



- Asuinrakentamisen toteuttajataho vastaa tulevan tontin maa-alueen 
omistuksen yhtenäistämisestä ja tulevan tontin muodostamisesta. 
 
e) Kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja Yhtiö myy Yhtiön omistaman 
tilakiinteistön kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen toteuttajataholle 
- Kaupungin myymän tontin myyntihinta tuloutuu kaupungille (1.500.000 euroa). 
Tontin myynnistä ei aiheutune kaupungille veroseuraamuksia. 
- Yhtiön myymän tilakiinteistön myyntihinta tuloutuu Yhtiölle (2.500.000 euroa). 
Tilakiinteistön myynnistä aiheutuu Yhtiölle veroseuraamuksia (tuloverotus, 
500.000 euroa). Tilakiinteistön myynnin myyntivoitto jää Yhtiölle. 
- Asuinrakentamisen toteuttajataho vastaa tulevan tontin muodostamisesta. 
- Yhtiö jää edelleen kaupungin hallinnoitavaksi. Yhtiön hallinnointi edellyttää 
kaupungin henkilöresursseja ja aiheuttaa kaupungille kustannuksia. 
 
Tuleva tontti on myös mahdollista muodostaa ennen tulevan tontin myyntiä. 
Tällöin vaihtoehdot tulevan tontin maa-alueen omistuksen yhtenäistämiseksi ja 
tulevan tontin muodostamiseksi ovat samat kuin edellä tulevan tontin 
vuokrauksen kohdalla esitetyt. 
 
Maankäyttösopimus 
Lähtökohtaisesti kaavoitushankkeeseen liittyy maankäyttösopimuksen tekeminen 
ja maankäyttösopimuskorvauksen periminen, mikäli Yhtiö on maanomistajana 
kaavahankkeen edetessä hyväksymiskäsittelyyn. Tällöin maankäyttösopimus 
tuodaan päätöksentekoon yhtä aikaa kaavahankkeen kanssa ja 
maankäyttösopimus allekirjoitetaan ennen kuin kaavahanke hyväksytään 
valtuustossa. Kaupungin keväällä 2021 tilaamassa asiantuntijapalvelun muistiossa 
on maankäyttösopimukseen liittyen todettu seuraavaa: Perustilanteessa yhden 
osakkeenomistajan omistaessa yhtiön koko osakekannan kaikista osakkaan ja 
yhtiön välisistä asioista ei ole täysin välttämätöntä tehdä sopimusta. Kuitenkin 
mikäli kaupunki päätyisi myymään yhtiön, saattaisi olla epätarkoituksenmukaista, 
jos maankäyttösopimusta ei olisi tehty ja yhtiö tällöin olisi saanut paremman 
aseman kuin muut vastaavassa asemassa olevat maanomistajat. Lisäksi kuntien 
tulisi kautta linjan kohdella kaikkia osapuolia tasavertaisesti ja tästä 
näkökulmasta maankäyttösopimuksen tekemättä jättäminen kuntakonserniin 
kuuluvan yhtiön kanssa saattaisi nousta ongelmalliseksi ja viime kädessä voitaisiin 
katsoa kaupungin antaneen piilotukea omistamalleen yhtiölle. 
 
Maankäyttösopimuksella olisi taloudellisia vaikutuksia edellä esitettyihin tontin 
luovutuksen vaihtoehtoihin riippuen vaihtoehdosta ja vaihtoehdon mukaisten 
toimenpiteiden toteutusajankohdasta. Maankäyttösopimuksen taloudellista 
vaikutusta ei ole huomioitu esitetyissä vaihtoehdoissa. Todettakoon, että Yhtiöllä 
ei ole omia varoja maankäyttösopimuskorvauksen (alustava arvio noin 500.000 
euroa) maksamiseen. 
 
Yhteenveto 
Tulevan tontin vaihtoehtoiset luovutustavat ovat vuokraus ja myynti. 
Kaupunginvaltuuston hyväksymien periaatteiden mukaan vuokraus on 
ensisijainen vaihtoehto, ellei perustelluista syistä muuta päätetä. Kysymyksessä 
olevan tulevan tontin kohdalla myyntiä luovutustapana voidaan pitää 
perustellumpana vuokraukseen verrattuna. Vuokraus luovutustapana edellyttää 
tontin muodostamista. Tontin muodostamisen edellyttämistä toimenpiteistä 
aiheutuu välittömiä ja välillisiä (veroseuraamukset) taloudellisia seurauksia, 
joiden todellinen määrä selviää vasta toimenpiteiden toteuttamisen jälkeen 
edellä tekstissä esitettyjen euromäärien ollessa kaupungin viranhaltijoiden 
karkeita ja alustavia arvioita. Luovuttamalla tuleva tontti myymällä (kaupungin 



tontti ja Yhtiön osakekanta) on mahdollista välttyä näiltä seurauksilta. Toisaalta 
tulevan tontin myyminen kahdessa osassa saattaa vaikuttaa tontin 
kiinnostavuuteen toteuttajatahojen keskuudessa. Tontin toteuttamisen kannalta 
erityisiä huomioita ovat kaavahankkeessa esitetty maanalainen 
pysäköintiratkaisu sekä kerrostalojen ja pientalojen sijoittuminen samalle tontille. 
Näillä seikoilla saattaa olla vaikutusta tontin ja sille rakennettavien asuntojen 
kiinnostavuuteen toteuttajatahojen ja asunnonostajien keskuudessa ja myös 
nämä osaltaan puoltavat tontin luovuttamista myymällä. Tontin luovutustavan 
valintaan vaikuttaa myös kaupungin taloudellinen tilanne huomioiden tulevien 
vuosien arvioidut investointimenot. 
 
Edellä mainitun perusteella kaavahankkeen (Ak 217, Bredantie 15-17) mukaisen 
tontin (4-49-33, Bredantie 15, Palokunnantie 3) luovutustavaksi esitetään 
myyntiä siten, että kaupunki myy kaupungin omistaman tontinosan 
(päiväkotitontti 4-49-31) ja kaupunki myy Yhtiön koko osakekannan. Luovutuksen 
toteuttaminen edellyttää, että valtuustossa hyväksytty kaavahanke tulee 
voimaan. Kaavahankkeeseen liittyy tässä tapauksessa myös 
maankäyttösopimuksen tekeminen.  Luovutus valmistellaan myöhemmin 
erikseen ja luovutuksen ajankohdasta päätetään normaalin käytännön mukaisesti 
talousarviokäsittelyn yhteydessä. 
 
Hallintosäännön 18 §:n mukaan kaupunginhallituksen toimivaltaan kuuluu 
päättää kaupungin kiinteän omaisuuden sekä osakkeiden ja muun irtaimen 
omaisuuden hankinnasta ja luovuttamisesta (sisältää muun muassa tonttien 
luovuttamisen), lukuun ottamatta valiokunnille määrätyn toimivallan osalta, 
mutta koska valittu vaihtoehto voi vaikuttaa myös talousarvion yhteydessä 
päätettävään, asia tuodaan valtuuston hyväksyttäväksi. 
 

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju: 
 
Yhdyskuntavaliokunta esittää, että kaupunginhallitus esittää valtuustolle, että 
kaavahankkeen (Ak 217, Bredantie 15-17) mukaisen tontin (4-49-33, Bredantie 
15/Palokunnantie 3) luovutustapa on myynti siten, että kaupunki myy kaupungin 
omistaman tontinosan (päiväkotitontti 4-49-31) ja kaupunki myy asunto-
osakeyhtiön (Asunto Oy Bredantie 15) koko osakekannan. 
 
………. 
 
Pj Saarela esitti vpj Wahlstedtin kannattamana että valiokunta päättää aiempien 
päätösten mukaisesti ehdottaa kaupunginhallitukselle tontin luovuttamista 
vuokraamalla joko vaihtoehdon a tai b mukaisesti. Valiokunta suosittelee 
järjestelyn toteuttamista ulkopuolista konsulttia hyödyntäen. Valiokunta pyytää 
kaupunginhallitusta myös päättämään vastuunjaon kaupungin sijoitusomaisuuden 
hallintaan liittyvissä kysymyksissä. Esitys sai valiokunnan yksimielisen 
kannatuksen. 

 
Päätös: 

Valiokunta päätti  aiempien päätösten mukaisesti esittää, että kaupunginhallitus 
esittää valtuustolle tontin luovuttamista vuokraamalla joko vaihtoehdon a tai b 
mukaisesti. Valiokunta suosittelee järjestelyn toteuttamista ulkopuolista 
konsulttia hyödyntäen. 
 
Valiokunta pyytää kaupunginhallitusta myös päättämään vastuunjaon kaupungin 
sijoitusomaisuuden hallintaan liittyvissä kysymyksissä. 
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