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Utgangspunkt

Staden dger bostadsaktiebolaget Asunto Oy Bredantie 15 (senare Bolaget) Staden
kopte hela aktiestocken i Bolaget ar 2019. Aktiekopet anslot sig till ett pagaende
planlaggningsprojekt (Ak 217, Bredavagen 15-17) dar Bolagets lagenhet
(lagenhet 402-2-283, areal 4 489 m?) och daghemmet Grankottens tomt som &gs
av staden (tomt 4-49-31, areal 2718 m?) tillsammans utgor en blivande tomt som
anvisas som kvartersomrade for bostadsbyggnader (A) (ett utdrag ur kartan éver
planférslaget och agarforhallanden pa omradet som bakgrundsmaterial).

Planforslaget for planlaggningsprojektet var framlagt under vintern 2018
(webbsidan for planlaggningsprojektet, [ank). | planforslaget utgor lagenheten
som ags av Bolaget och tomten som adgs av staden en ny tomt som kommer att
omfatta kvartersomradet for bostadsbyggnader (A). For kvartersomradet har
byggratt anvisats pa 4 400 m? vy och parkeringen ska placeras under gardsdack.
Losningen enligt planforslaget forutsatter att kvartersomradet byggs som helhet.
For att den blivande tomten ska kunna bildas kravs det ocksa att
dgarforhallandena pa markomradet férenhetligas. Planlaggningsprojektet har
inte gatt framat sedan forslagets framlaggning. Till planldaggningsprojektets
fortskridande ansluter ocksa ett markanvandningsavtal.

Staden har 3 ena sidan utrett alternativa verksamhetsmodeller fér Bolaget och a
andra sidan fér den blivande tomten enligt planlaggningsprojektet. Utvardering
och jamforelse av de olika alternativen och valet av nédvandiga atgarder och
tidpunkten for deras genomférande paverkas avsevart av hur den blivande
tomten 6verlats. Darfor fors ett principbeslut om hur den blivande tomten ska
overlatas till behandling sa att saval planlaggningsprojektet som beredningen av
eventuella atgarder som riktar sig till Bolaget kan foras framat.

Aktuell information

| byggnaden pa tomten som staden dger verkar daghemmet Grankotten som &r
en enhet inom smabarnspedagogiken. Byggnadens skick ar tillfredsstallande. |
byggnaden har utforts reparationer som foérlanger byggnadens livscykel sa att
byggnaden forvantas vara anvandbar dnnu i nagra ar. Bostadsbyggande i enlighet
med planldaggningsprojektet kraver att daghemmets verksamhet i byggnaden
upphor. Enligt bildningens anmalan upphor daghemmets verksamhet inom de
narmaste aren (uppskattning 2023—-2024) eftersom byggnaden har natt slutet av
sin livslangd och inte langre ar vard att repareras.

Pa fastigheten som &ags av Bolaget finns tva bostadsbyggnader.
Bostadsbyggnaderna ar i daligt skick och inga reparationer har utforts. Det finns
inga boende i bostadsbyggnaderna. Staden har férsokt halla Bolagets verksamhet
och kostnader sa laga som mojligt under de senaste aren.

Overlatelsesitt for den blivande tomten enligt planforslaget


https://www.kauniainen.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning-och-markanvandning/planlaggning/pagaende-detaljplanering/ak-217-bredavagen-15-17/

Alternativa overlatelsesatt for den blivande tomten ar arrendering och
forsaljning. Enligt de principer som stadsfullmaktige godkdnde 16.11.2020 (§ 51,
lank) och som ska tillampas da staden 6verlater obebyggda bostadstomter ar
arrendering det primara alternativet om inte annat beslutas av motiverade skal.
Planlaggningsprojektet och byggandet av tomten kraver att den blivande tomten
bildas. Enligt markanvandnings- och bygglagen far bygglov inte beviljas innan en
tomt har bildats och forts in i fastighetsregistret. Enligt fastighetsbildningslagen
forutsatter bildandet av en tomt att dgarférhallandena pa markomradet ar
forenhetliga, dvs. det omrade som ska bildas ska tillhéra en eller flera dgare sa att
varje deldgares dgarandel av de olika fastigheternas omraden pa tomten ér lika
stor.

Nedan presenterar vi effekterna av tomtens 6verlatelsesatt pa tomtens
fastighetsbildning och dess forutsattningar. Dartill bedémer vi effekterna av
forutsattningarna pa de atgarder som riktar sig till Bolaget framst ur ekonomisk
synpunkt. Staden bestallde varen 2021 en experttjanst inom
fastighetsarrangemang, skattefragor och bolagsratt. Effekterna ur ekonomisk
synpunkt baserar sig i huvudsak pa experternas promemoria (som
bakgrundsmaterial i de fortoendevaldas Extranet) som beaktar de alternativ som
da var aktuella.

Overlatelse av tomten genom arrendering

Om den blivande tomten éverlats genom arrendering ska den blivande tomten
bildas innan tomten arrenderas for att tomten ska kunna beviljas bygglov och
tomten kan byggas enligt markanvandnings- och bygglagen. For att den blivande
tomten ska kunna bildas kravs det att dgarférhallandena pa tomtens
markomrade forenhetligas. For narvarande ags markomradet pa den blivande
tomten dels av staden och dels av Bolaget.

| det foljande presenterar vi tre alternativ:

a) staden upploser Bolaget genom ett likvidationsférfarande enligt
aktiebolagslagen,

b) Bolaget séljer sin lagenhet till staden eller

c) staden saljer sin tomt till Bolaget,

Alternativ for att férenhetliga dgarférhallandena pa den blivande tomtens

markomrade och ekonomiska effekter av dessa alternativ (inom parentes finns en

grov och preliminar uppskattning av effekten i euro, som stadens

tjdnsteinnehavare har gjort):

a) Staden uppldser Bolaget genom ett likvidationsforfarande enligt

aktiebolagslagen

Bolagets lagenhet 6vergar direkt i stadens dgo. Staden dger hela markomradet pa

den blivande tomten. Staden ansvarar for att bilda den blivande tomten. Staden

arrenderar tomten till byggherren som utfor bostadsbyggandet enligt

planlaggningsprojektet.

- Upplosningen av Bolaget orsakar staden administrativa kostnader (10 000—
20 000 euro). Det uppstar inga skattekonsekvenser for staden.

- Upplosningen av Bolaget medfér skattekonsekvenser for Bolaget
(inkomstskatt, 300 000—-500 000 euro).

- Bildandet av den blivande tomten orsakar interna kostnader for staden
(2 000 euro).

- Ett arligt arrende for den blivande tomten blir inkomst hos staden
(grundarrende 160 000 euro).
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b) Bolaget saljer sin ldgenhet till staden

Staden ager hela markomradet pa den blivande tomten. Staden ansvarar for att

bilda den blivande tomten. Staden arrenderar den blivande tomten till

byggherren som utfér bostadsbyggandet enligt planldaggningsprojektet.

- Kopet av lagenheten kraver en anslagsreservering i stadens budget
(1 500 000-2 500 000 euro).

- Forsaljningspriset for lagenheten ar inkomst for Bolaget. Forsaljningen av
lagenheten medfor skattekonsekvenser for Bolaget (inkomstskatt, 300 000—
500 000 euro).

- Bildandet av den blivande tomten orsakar interna kostnader for staden
(2 000 euro).

- Ett arligt arrende foér den blivande tomten blir inkomst hos staden
(grundarrende 160 000 euro).

- Staden forvaltar fortsattningsvis Bolaget savida det inte separat avvecklas
genom likvidation, fusion eller delning. Bolagets forvaltning eller
arrangemang som riktar sig till Bolaget kraver personalresurser av staden och
orsakar kostnader for staden.

c) Staden séljer sin tomt till Bolaget

Bolaget dger hela markomradet pa den blivande tomten. Bolaget ansvarar for att

bilda den blivande tomten. Bolaget arrenderar den blivande tomten till

byggherren som utfér bostadsbyggandet enligt planldaggningsprojektet.

- Bolaget har inte medel for att kdpa tomten. For att Bolaget ska kunna kdpa
tomten kravs finansiering, till exempel ett lan som staden ger till Bolaget eller
en investering av staden i Bolagets kapital eller ett [an fran en
penninginrattning (300 000-1 500 000 euro).

- Att kopa tomten orsakar skattekonsekvenser for Bolaget (6verlatelseskatt
4 %).

- Bildandet av den blivande tomten orsakar kostnader fér Bolaget (2 000 euro).

- Forséljningspriset for tomten blir inkomst hos staden (300 000-1 500 000
euro). Forsaljningen av tomten medfor hogst sannolikt inte
skattekonsekvenser for staden.

- Ett arligt arrende for den blivande tomten blir inkomst till Bolaget
(grundarrende 160 000 euro). Bolaget far antagligen skattekonsekvenser for
arrendet (inkomstbeskattning) eftersom det arliga arrendet beraknas klart
Overstiga de arliga utgifterna fér Bolagets verksamhet.

- Staden fortsatter att forvalta Bolaget. Forvaltningen av Bolaget kraver
personalresurser av staden och orsakar kostnader for staden.

- Ett alternativ till tomtforsaljningen ar apport, det vill sdga en investering av
tomten i Bolagets eget kapital som apportoverlatelse. Apportéverlatelsen
orsakar skattekonsekvenser for Bolaget (6verlatelseskatt 4 %).

Overlatelse av tomten genom forsiljning

Om den blivande tomten Overlats genom forsaljning ar det inte nddvandigt att
bilda tomten innan tomten saljs utan bildandet av tomten kan 6verlamnas till
képaren.

| det foljande presenterar vi tva alternativ:

d) staden saljer sin tomt och staden séljer hela aktiestocken i Bolaget till
byggherren som utfér bostadsbyggandet enligt planlaggningsprojektet,

e) staden saljer sin tomt och Bolaget séljer sin ldgenhet till byggherren som
utfor bostadsbyggandet enligt planlaggningsprojektet,



Alternativ for dverlatelse av den blivande tomten och ekonomiska effekter av
dessa alternativ (inom parentes finns en grov och preliminar uppskattning av
effekten i euro, som stadens tjansteinnehavare har gjort):

d) Staden séljer sin tomt och staden séljer hela aktiestocken i Bolaget till
byggherren som utfér bostadsbyggandet enligt planlaggningsprojektet

- Forséljningspriset for tomten blir inkomst hos staden (1 500 000 euro).
Forsaljningen av tomten medfor antagligen inte skattekonsekvenser for
staden.

- Forséljningspriset for aktiestocken blir inkomst hos staden (2 500 000 euro).
Forsaljningen av aktiestocken medfor antagligen inte skattekonsekvenser for
staden.Byggherren som utfér bostadsbyggandet ansvarar for att férenhetliga
dgarforhallandena pa den blivande tomtens markomrade och for att bilda
den blivande tomten.

e) Staden séljer sin tomt och Bolaget saljer sin lagenhet till byggherren som utfér
bostadsbyggandet enligt planlaggningsprojektet

- Forséljningspriset for tomten som staden saljer blir inkomst hos staden
(1 500 000 euro). Forsaljningen av tomten medfér antagligen inte
skattekonsekvenser for staden.

- Forséljningspriset for lagenheten som Bolaget saljer ar inkomst till Bolaget
(2 500 000 euro). Forsaljningen av lagenheten medfor skattekonsekvenser for
Bolaget (inkomstskatt, 500 000 euro). Forsaljningsvinsten fran lagenheten
ligger kvar hos Bolaget.

- Byggherren for bostadsbyggandet ansvarar for att den blivande tomten
bildas.

- Staden fortsatter att forvalta Bolaget. Forvaltningen av Bolaget kraver
stadens personalresurser och orsakar kostnader for staden.

Det ar dven maijligt att bilda den blivande tomten innan férsaljningen av den
blivande tomten. Da ar alternativen for forenhetligande av dgarforhallandena pa
den blivande tomtens markomrade och for bildande av den blivande tomten
desamma som de som presenteras ovan i punkten om 6verlatelse av tomten
genom arrendering.

Markanvandningsavtal

| princip innebar planldggningsprojektet att staden ska uppratta ett
markanvandningsavtal och ta ut ersattningar enligt markanvandningsavtalet om
Bolaget dr markagare da planlaggningsprojektet fors vidare fér godkdnnande. |
detta fall férs markanvandningsavtalet till beslutsfattande samtidigt med
planldaggningsprojektet och markanvandningsavtalet tecknas innan
planlaggningsprojektet godkanns av fullmaktige. | promemorian som experterna
har skrivit i enlighet med tjansten som staden bestéllde varen 2021 har foljande
konstaterats om markanvandningsavtalet: | grundlaget nar en aktiedgare ager
hela aktiestocken i bolaget ar det inte absolut nédvandigt att uppratta ett avtal i
alla fragor mellan aktiedgaren och bolaget. Men om staden beslutade sélja
Bolaget skulle det kunna vara odndamalsenligt att markanvdandningsavtalet inte
hade ingatts och Bolaget skulle da ha en béttre stallning an andra markagare i
liknande stallning. Kommuner bér dessutom genomgaende behandla alla parter
lika och ur denna synvinkel kan det bli problematiskt att inte inga ett
markanvandningsavtal med ett bolag som tillhér kommunkoncernen och i



slutdandan skulle man kunna anse att staden har gett dolt stdd till bolaget som
staden ager.

Markanvandningsavtalet skulle fa ekonomiska effekter pa de alternativ till
tomtoéverlatelse som presenterats ovan, beroende pa alternativet och tidpunkten
for atgarderna enligt alternativet. Den ekonomiska effekten av
markanvandningsavtalet har inte beaktats i de alternativ som presenterats. Har
kan konstateras att Bolaget inte har egna medel for att betala ersattning enligt
markanvandningsavtalet (preliminar uppskattning cirka 500 000 euro).

Sammanfattning

Alternativa 6verlatelsesatt for den blivande tomten &r arrendering och
forsaljning. Enligt de principer som stadsfullméaktige har godkant ar arrendering
det priméra alternativet om inte annat beslutas av motiverade skal. Nar det géller
den blivande tomten i fraga kan 6verlatelse genom forsaljning anses mer
motiverat jamfort med arrendering.

Overlatelse genom arrendering forutsatter att tomten bildas. De atgdrder som
kravs for att bilda tomten har direkta och indirekta (skattekonsekvenser)
ekonomiska konsekvenser vars faktiska belopp blir klara forst efter att atgarderna
vidtagits eftersom de eurobelopp som presenteras i texten ovan ar grova och
prelimindra uppskattningar som stadens tjansteinnehavare har gjort.

Att Overlata den blivande tomten genom att sdlja den (stadens tomt och Bolagets
aktiestock) ar det majligt att undvika dessa konsekvenser. A andra sidan kan
forsaljning av den blivande tomten i tva delar paverka byggherrarnas intresse for
tomten. Anmarkningsvart for tomtbildningen ar den underjordiska
parkeringslosningen som presenteras i planlaggningsprojektet och placeringen av
flervaningshus och smahus pa samma tomt. Dessa faktorer kan paverka intresset
for tomten och for de bostdder som ska byggas pa tomten bland byggherrar och
lagenhetskopare. Detta talar ocksa i sin del for att tomten Overlats genom
forsaljning.

Stadens ekonomiska situation, med beaktande av de uppskattade
investeringsutgifterna for de kommande aren, paverkar ocksa valet av
Overlatelsesattet for tomten.

Pa basis av ovanstaende presenterades for samhallstekniska utskottet att tomten
(4-49-33, Bredavagen 15, Brandkarsvagen 3) enligt planldggningsprojektet (Ak
217, Bredavagen 15-17) skulle 6verlatas enligt alternativ d), dvs. genom
forsaljning pa det satt att staden séljer den del av tomten som staden ager
(tomten med daghemmet 4-49-31) och staden séljer hela aktiestocken i Bolaget.
Genomforandet av 6verlatelsen kraver att planlaggningsprojektet som godkéants
av fullmaktige trader i kraft. Till planlaggningsprojektet ansluter i det har fallet
ocksa att ett markanviandningsavtal ingds. Overlatelsen férbereds separat senare
och tidpunkten for 6verlatelsen bestams enligt normal praxis i samband med
budgetbehandlingen.

Samhallstekniska utskottet beslutade dock vid sitt mote 7.6.2022 (§ 58) annat
och foreslog att stadsstyrelsen skulle féresla fullmaktige att 6verlata tomten
genom att arrendera den antingen enligt alternativ a) eller b). Utskottet
rekommenderade att arrangemanget skulle genomféras med hjalp av en extern
konsult. Utskottet uppmanade dessutom stadsstyrelsen att besluta om
ansvarsfordelningen i fragor som beror forvaltningen av stadens
investeringstillgangar.



Stadsstyrelsen:

Som ett resultat lades féljande fram till stadsstyrelsen:

| det nuvarande laget ar det inte mojligt att 6verlata den blivande tomten genom
att arrendera den. For att den blivande tomten ska kunna arrenderas kravs det
att dgarforhallandena pa markomradet ar enhetliga sa att tomten kan bildas.
Agarférhallandena pa den blivande tomtens markomrade kan férenhetligas enligt
alternativ a), b) eller c). Om staden viljer att 6verlata tomten genom arrendering
behoéver staden samtidigt besluta om hur arrenderingen ska genomforas, dvs.
vélja ett av de alternativ (a—c) som namns ovan.

Da agarforhallandena pa den blivande tomtens markomrade férenhetligas enligt
de ovanndmnda alternativen orsakar det kostnader vars belopp inte ar kant i
forvag. Av denna anledning fick utskottet forslaget att tomten skulle 6verlatas
genom forsaljning som innebar att kostnaderna skulle kunna undvikas. Dessutom
har det uppskattats att den underjordiska parkeringslésningen och placeringen av
flervaningshus och smahus pa samma tomt paverkar tomtens attraktivitet och
talar saledes for forsaljning av tomten. Stadens investeringsbehov under de
kommande aren paverkade ocksa forslaget till 6verlatelsesatt for tomten.

Om staden daremot valjer att 6verlata tomten genom arrendering maste
stadsstyrelsen besluta vilket av de alternativ som mojliggér arrendering av den
blivande tomten som ska laggas fram for fullmaktige for godkdannande. |
alternativ a) och b) som presenteras av samhallstekniska utskottet dgs den
blivande tomten av staden och i alternativ c) dgs den blivande tomten av Bolaget.
De mest betydande skillnaderna mellan alternativ a) och b) &r att i alternativ b)
koper staden lagenheten vars forsaljningspris blir inkomst till Bolaget och staden
forvaltar fortsattningsvis Bolaget. Som en helhet skulle det mest andamalsenliga
forfarandet for att arrendera den blivande tomten vara alternativ a) (dvs. att
bolaget upploses genom ett likvidationsforfarande enligt aktiebolagslagen).

Pa basis av ovanstaende foreslogs stadsstyrelsen 13.6.2022 trots
samhallstekniska utskottets forslag att tomten skulle dverlatas enligt alternativ
d), dvs. genom forsaljning pa det satt att staden séljer den del av tomten som
staden ager (tomten med daghemmet 4-49- 31) och staden séljer hela
aktiestocken i bostadsaktiebolaget (Asunto Oy Bredantie 15). Beslutsforslaget fick
understdd av majoriteten i stadsstyrelsen; minoriteten understodde
samhallstekniska utskottets beslutsforslag, dvs. 6verlatelse av tomten genom att
arrendera antingen enligt alternativ a) eller b).

Dessutom beslutade stadsstyrelsen (§ 89) att uppmana stadsdirektoren att
utvardera det mest dndamalsenliga sattet att organisera forvaltningen av stadens
investeringstillgangar och att vidta behovliga atgarder.

Enligt 18 § i forvaltningsstadgan har stadsstyrelsen ratt att besluta om
anskaffning och overlatelse av stadens fasta egendom, aktier och annan 16s
egendom (inkluderar bl.a. 6verlatelse av tomter), med undantag for den
beslutanderatt som tilldelats utskotten. Trots detta fors arendet till fullmaktige
for godkannande eftersom det valda alternativet dven kan paverka vad som
staden beslutar i samband med budgeten.

Fullméaktige beslutar att 6verlata tomten (4-49-33, Bredavagen 15,
Brandkarsvagen 3) enligt planlaggningsprojektet (Ak 217, Bredavagen 15-17)
genom forsaljning pa det satt att staden saljer den del av tomten som staden



Beslut:

Bakgrundsmaterial:

ager (tomten med daghemmet 4-49-31) och staden séljer hela aktiestocken i
bostadsaktiebolaget (Asunto Oy Bredantie 15) (alternativ d).

Stadsdirektéren anmalde jav och avlagsnade sig fran sammantradet for den tid da
detta darende behandlades (styrelsemedlem i bolaget).

Ledamot Konsta Saarela foreslog, understodd av ledamot Fredrik Waselius med
flera foljande: ”Stadsfullméaktige beslutar att tomten (4-49-33, Bredavagen
15/Brandkarsvagen 3) enligt planlaggningsprojektet (Ak 217, Bredavagen 15-17)
ska Overlatas enligt alternativ a eller b, det vill siga genom arrendering.
Stadsfullmaktige rekommenderar att anvanda en utomstaende expert for att
planera och ordna med arrangemanget”

Ledamot Taisto Miettinen féreslog, understodd av Jarkko Huttunen med flera att
drendet aterremitteras till beredning sa att "man i beredningen utreder delning
av Bolaget samt jamfor de framlagda forslagen om férsaljning och arrendering
med hjalp av experter. Utlatandet ska kompletteras nar det galler det har.”

Det antecknades i protokollet att fullmaktige holl en férhandlingspaus kl. 19.27—-
19.37.

Ledamot Taisto Miettinen dndrade sitt remitteringsforslag enligt foljande:

"I beredningen ska atminstone delning utredas samt de framlagda forslagen om
forsaljning och arrende jamforas med hjalp av experter. Utlatandet ska
kompletteras nar det galler det har.” Ledamot Pauli Tuohioja och ledamot Konsta
Saarela understodde det andrade remitteringsforslaget.

Da ordférande fragade fullmaktige om drendet kunde aterremitteras till
beredning, godkande fullmaktige enhalligt aterremitteringen.

Fullmé&ktige beslutade enhélligt att aterremittera drendet till beredning med
foljande inledning: "I beredningen ska atminstone delning utredas samt de
framlagda forslagen om férséaljning och arrende jamféras med hjalp av experter.
Utlatandet ska kompletteras nar det galler det har.”

Ett utdrag ur kartan 6ver planlaggningsprojektet och dgarférhallanden pa
omradet
PUBLICERAS INTE - Experttjanstens promemoria



