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Lahtokohta

Kaupunki omistaa asunto-osakeyhtion Asunto Oy Bredantie 15 (myéhemmin
Yhti6). Kaupunki osti Yhtion koko osakekannan vuonna 2019. Osakekauppa liittyi
vireilld olevaan kaavoitushankkeeseen (Ak 217, Bredantie 15-17), jossa Yhtion
omistaman tilakiinteiston (tilakiinteistd 402-2-283, pinta-ala 4489 m?) ja
kaupungin omistaman paivakoti Grankottenin tontin (tontti 4-49-31, pinta-ala
2718 m?) yhdessd muodostama yksi tuleva tontti osoitetaan asuinrakennusten
korttelialueeksi (A) (ote kaavaehdotuksen kartasta ja alueen omistuksesta
oheismateriaalina).

Kaavoitushankkeen osalta kaavaehdotus on ollut ndhtavilla talvella 2018
(kaavoitushankkeen internet-sivu, linkki). Kaavaehdotuksessa Yhtion omistama
tilakiinteisto ja kaupungin omistama tontti muodostavat tulevan tontin, joka
kasittaa asuinrakennusten korttelialueen (A). Korttelialueelle on osoitettu
asuinrakennusoikeutta 4400 k-m? ja pysakointi toteutettavaksi pihakannen
alaisena rakenteena. Kaavaehdotuksen mukainen ratkaisu edellyttaa
korttelialueen toteuttamista yhtena kokonaisuutena. Lisdksi tulevan tontin
muodostaminen edellyttaa tulevan tontin maa-alueen omistuksen yhtenaisyytta.
Kaavoitushanke ei ole edennyt ehdotuksen nahtavilla olon jalkeen.
Kaavoitushankkeen etenemiseen liittyy myds maankayttosopimus.

Kaupunki on selvittdnyt vaihtoehtoisia toimintamalleja toisaalta Yhtion ja
toisaalta kaavoitushankkeen mukaisen tulevan tontin osalta. Eri vaihtoehtojen
keskindiseen arviointiin ja tarpeellisten toimenpiteiden valintaan ja niiden
toteuttamisen ajankohtaan vaikuttaa merkittdvassa maarin tulevan tontin
luovutustapa. Taman vuoksi kdsittelyyn tuodaan periaatepdatos tulevan tontin
luovutustavasta, jotta sekd kaavoitushanketta ettd Yhtioon mahdollisesti
kohdistuvien toimenpiteiden valmistelua voidaan edistaa.

Tilannetietoa

Kaupungin omistamalla tontilla sijaitsevassa rakennuksessa toimii
varhaiskasvatusyksikké Daghemmet Grankotten. Rakennuksen kunto on
tyydyttava. Rakennuksessa on suoritettu elinkaarta jatkavia korjauksia siten, etta
rakennuksen arvioidaan sailyvan kayttokelpoisena viela muutaman vuoden.
Kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen toteuttaminen edellyttaa, etta
varhaiskasvatusyksikon toiminta rakennuksessa paattyy. Sivistystoimen
ilmoituksen mukaan varhaiskasvatusyksikon toiminta paattyy lahivuosina,
arviolta vuosien 2023-2024 aikana, perustuen siihen, etta rakennus on ylittanyt
kayttoikansa eika sita enda kannata korjata.

Yhtion omistamalla kiinteistoll3 sijaitsee kaksi asuinrakennusta. Asuinrakennukset
ovat huonokuntoiset eika niissa ole suoritettu korjaustoimenpiteita.
Asuinrakennuksissa ei ole asukkaita. Kaupunki on pyrkinyt pitdmaan Yhtion
toiminnan ja kustannukset mahdollisimman alhaisella tasolla viimeiset vuodet.
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Kaavaehdotuksen mukaisen tulevan tontin luovutustavasta

Tulevan tontin vaihtoehtoiset luovutustavat ovat vuokraus ja myynti.
Kaupunginvaltuuston 16.11.2020 (§ 51, linkki) hyvdksymien periaatteiden
mukaan kaupungin luovuttaessa rakentamattomia asuntotontteja on vuokraus
ensisijainen vaihtoehto, ellei perustelluista syistda muuta paateta.
Kaavoitushankkeen toteuttaminen ja tontin rakentaminen edellyttaa tulevan
tontin muodostamista. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennuslupaa ei
saa myontaa ennen tontin muodostamista ja merkitsemista kiinteistorekisteriin.
Kiinteisténmuodostamislain mukaan tontin muodostaminen edellyttaa tontin
maa-alueen omistuksen yhtenaisyyttd, ts. muodostettavan alueen tulee kuulua
samalle omistajalle tai samoille omistajille niin, etta kunkin osaomistajan
omistusosuus tonttiin sisaltyvista eri kiinteistdjen alueista on sama.

Seuraavassa on esitetty tontin luovutustavan vaikutukset tontin
kiinteistonmuodostukseen ja sen edellytyksiin seka lisaksi arvioitu ndiden
edellytysten vaikutuksia Yhtiéon kohdistuviin toimenpiteisiin 1ahinna
taloudellisesta nakdkulmasta. Taloudellisen nakdkulman vaikutukset perustuvat
padosin kaupungin kevaalld 2021 tilaaman asiantuntijapalvelun
(kiinteistojarjestely, verotukselliset seikat seka yhtidoikeus) muistioon
(oheismateriaalina, ei julkaista), jossa on huomioitu silloin esilld olleet
vaihtoehdot.

Vuokraus tontin luovutustapana

Mikali tuleva tontti luovutetaan vuokraamalla, tuleva tontti on muodostettava
ennen tontin vuokrausta, jotta tontille maankaytto- ja rakennuslain mukaan
voidaan myontaa rakennuslupa ja tontti rakentaa. Tontin muodostaminen
edellyttaa tontin maa-alueen omistuksen yhtenaisyytta. Talla hetkella tulevan
tontin maa-alue on osittain kaupungin ja osittain Yhtion omistuksessa.

Seuraavassa esitetdan kolme vaihtoehtoa:

a) kaupunki purkaa Yhtion osakeyhtiolain mukaisella selvitysmenettelyll3,
b) Yhtié myy omistamansa tilakiinteiston kaupungille tai

c) kaupunki myy omistamansa tontin Yhtiolle,

tulevan tontin maa-alueen omistuksen yhtenaistamiseksi sekd naiden
vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia (suluissa on esitetty kaupungin
viranhaltijoiden tekema karkea ja alustava arvio vaikutuksen euromaarasta).

a) Kaupunki purkaa Yhtion osakeyhtidlain mukaisella selvitysmenettelylld
Yhtion omistama tilakiinteisto siirtyy suoraan kaupungin omistukseen. Kaupunki
omistaa tulevan tontin koko maa-alueen. Kaupunki vastaa tulevan tontin
muodostamisesta. Kaupunki vuokraa tontin kaavoitushankkeen mukaisen
asuinrakentamisen toteuttajataholle.
- Yhtion purkamisesta aiheutuu kaupungille hallinnollisia kustannuksia
(10 000-20 000 euroa). Kaupungille ei aiheudu veroseuraamuksia.
- Yhtion purkamisesta aiheutuu Yhtiolle veroseuraamuksia (tuloverotus,
300 000-500 000 euroa).
- Tulevan tontin muodostamisesta aiheutuu kaupungille sisdisia kustannuksia
(2 000 euroa).
- Tulevan tontin vuosittainen maanvuokra tuloutuu kaupungille (perusvuokra
160 000 euroa).

b) Yhtid myy omistamansa tilakiinteiston kaupungille
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Kaupunki omistaa tulevan tontin koko maa-alueen. Kaupunki vastaa tulevan
tontin muodostamisesta. Kaupunki vuokraa tulevan tontin kaavoitushankkeen
mukaisen asuinrakentamisen toteuttajataholle.

- Tilakiinteiston ostaminen edellyttda maardarahavarausta kaupungin
talousarviossa (1 500 000-2 500 000 euroa).

- Tilakiinteiston myyntihinta tuloutuu Yhtiolle. Yhtiolle aiheutuu tilakiinteiston
myynnistd veroseuraamuksia (tuloverotus, 300 000-500 000 euroa).

- Tulevan tontin muodostamisesta aiheutuu kaupungille sisdisia kustannuksia
(2 000 euroa).

- Tulevan tontin vuosittainen maanvuokra tuloutuu kaupungille (perusvuokra
160 000 euroa).

- Yhtio jaa edelleen kaupungin hallinnoitavaksi, ellei sita erikseen lopeteta
purkamisen, sulautumisen tai jakautumisen kautta. Yhtion hallinnointi tai
yhtioon kohdistuvat jarjestelyt edellyttavat kaupungin henkiloresursseja ja
aiheuttavat kaupungille kustannuksia.

c¢) Kaupunki myy omistamansa tontin Yhtiolle

Yhtio omistaa tulevan tontin koko maa-alueen. Yhtio vastaa tulevan tontin

muodostamisesta. Yhtio vuokraa tulevan tontin kaavoitushankkeen mukaisen

asuinrakentamisen toteuttajalle.

- Yhtiolla ei ole varoja tontin ostamiseen. Tontin ostaminen edellyttaa
rahoituksen hankkimista, esimerkiksi kaupungin laina Yhtiolle tai kaupungin
sijoitus Yhtion padomaan taikka rahalaitoslaina (300 000—1 500 000 euroa).

- Yhtiolle aiheutuu tontin ostamisesta veroseuraamuksia (varainsiirtovero 4 %).

- Tulevan tontin muodostamisesta aiheutuu Yhtiolle kustannuksia (2 000
euroa).

- Tontin myyntihinta tuloutuu kaupungille (300 000—1 500 000 euroa).
Kaupungille ei aiheutune tontin myynnista veroseuraamuksia.

- Tontin vuosittainen maanvuokra tuloutuu Yhtiolle (perusvuokra 160 000
euroa). Yhtiolle aiheutunee maanvuokrasta veroseuraamuksia (tuloverotus),
koska vuosittainen maanvuokra arviolta selvasti ylittda Yhtion toiminnasta
aiheutuvat vuosittaiset menot.

- Yhtio jaa edelleen kaupungin hallinnoitavaksi. Yhtion hallinnointi edellyttaa
kaupungin henkiléresursseja ja aiheuttaa kaupungille kustannuksia.

- Tontin kaupan vaihtoehtona on apportti eli tontin sijoittaminen Yhtion
omaan padomaan apporttiluovutuksena. Yhtidlle aiheutuu
apporttiluovutuksesta veroseuraamuksia (varainsiirtovero 4 %).

Myynti tontin luovutustapana

Mikali tuleva tontti luovutetaan myymall3, tontin muodostaminen ennen tontin
myyntia ei ole valttamatonta, vaan tontin muodostaminen voidaan jattaa
ostajataholle.

Seuraavassa esitetdan kaksi vaihtoehtoa:

d) kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja kaupunki myy Yhtion koko
osakekannan kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen
toteuttajataholle,

e) kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja Yhtié myy Yhtion omistaman
tilakiinteiston kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen
toteuttajataholle,

tulevan tontin luovutukseen seké vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia (suluissa

on esitetty kaupungin viranhaltijoiden tekema karkea ja alustava arvio

vaikutuksen euromaarasta).



d) Kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja kaupunki myy Yhtion koko

osakekannan kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen toteuttajataholle

- Tontin myyntihinta tuloutuu kaupungille (1 500 000 euroa). Tontin myynnista
ei aiheutune kaupungille veroseuraamuksia.

- Osakekannan myyntihinta tuloutuu kaupungille (2 500 000 euroa).
Osakekannan myynnista ei aiheutune kaupungille veroseuraamuksia.

- Asuinrakentamisen toteuttajataho vastaa tulevan tontin maa-alueen
omistuksen yhtenaistamisesta ja tulevan tontin muodostamisesta.

e) Kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja Yhtié myy Yhtion omistaman

tilakiinteiston kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen toteuttajataholle

- Kaupungin myyman tontin myyntihinta tuloutuu kaupungille (1 500 000
euroa). Tontin myynnista ei aiheutune kaupungille veroseuraamuksia.

- Yhtidon myyman tilakiinteiston myyntihinta tuloutuu Yhtiélle (2 500 000
euroa). Tilakiinteistdon myynnista aiheutuu Yhtiolle veroseuraamuksia
(tuloverotus, 500 000 euroa). Tilakiinteiston myynnin myyntivoitto jaa
Yhtiolle.

- Asuinrakentamisen toteuttajataho vastaa tulevan tontin muodostamisesta.

- Yhtio jaa edelleen kaupungin hallinnoitavaksi. Yhtion hallinnointi edellyttaa
kaupungin henkiloresursseja ja aiheuttaa kaupungille kustannuksia.

Tuleva tontti on myds mahdollista muodostaa ennen tulevan tontin myyntia.
Talloin vaihtoehdot tulevan tontin maa-alueen omistuksen yhtenaistamiseksi ja
tulevan tontin muodostamiseksi ovat samat kuin edella tulevan tontin
vuokrauksen kohdalla esitetyt.

Maankayttésopimus

Lahtokohtaisesti kaavoitushankkeeseen liittyy maankayttosopimuksen tekeminen
ja maankayttésopimuskorvauksen periminen, mikali Yhtié on maanomistajana
kaavahankkeen edetessa hyvaksymiskasittelyyn. Talldin maankayttésopimus
tuodaan paatoksentekoon yhta aikaa kaavahankkeen kanssa ja
maankdyttésopimus allekirjoitetaan ennen kuin kaavahanke hyvaksytaan
valtuustossa. Kaupungin kevaalla 2021 tilaamassa asiantuntijapalvelun muistiossa
on maankayttésopimukseen liittyen todettu seuraavaa: Perustilanteessa yhden
osakkeenomistajan omistaessa yhtion koko osakekannan kaikista osakkaan ja
yhtion vélisista asioista ei ole tadysin valttamatonta tehda sopimusta. Kuitenkin
mikali kaupunki paatyisi myymaan yhtion, saattaisi olla epatarkoituksenmukaista,
jos maankayttésopimusta ei olisi tehty ja yhtio talloin olisi saanut paremman
aseman kuin muut vastaavassa asemassa olevat maanomistajat. Lisdksi kuntien
tulisi kautta linjan kohdella kaikkia osapuolia tasavertaisesti ja tasta
nakokulmasta maankdyttosopimuksen tekematta jattdminen kuntakonserniin
kuuluvan yhtion kanssa saattaisi nousta ongelmalliseksi ja viime kddessa voitaisiin
katsoa kaupungin antaneen piilotukea omistamalleen yhtidlle.

Maankayttésopimuksella olisi taloudellisia vaikutuksia edella esitettyihin tontin
luovutuksen vaihtoehtoihin riippuen vaihtoehdosta ja vaihtoehdon mukaisten
toimenpiteiden toteutusajankohdasta. Maankayttosopimuksen taloudellista
vaikutusta ei ole huomioitu esitetyissa vaihtoehdoissa. Todettakoon, etta Yhti6lla
ei ole omia varoja maankayttosopimuskorvauksen (alustava arvio noin 500 000
euroa) maksamiseen.

Yhteenveto

Tulevan tontin vaihtoehtoiset luovutustavat ovat vuokraus ja myynti.
Kaupunginvaltuuston hyvaksymien periaatteiden mukaan vuokraus on
ensisijainen vaihtoehto, ellei perustelluista syistd muuta paateta. Kysymyksessa



olevan tulevan tontin kohdalla myyntia luovutustapana voidaan pitda
perustellumpana vuokraukseen verrattuna.

Vuokraus luovutustapana edellyttda tontin muodostamista. Tontin
muodostamisen edellyttamista toimenpiteista aiheutuu valittomia ja valillisia
(veroseuraamukset) taloudellisia seurauksia, joiden todellinen maara selviaa
vasta toimenpiteiden toteuttamisen jalkeen edella tekstissa esitettyjen
euromaadrien ollessa kaupungin viranhaltijoiden karkeita ja alustavia arvioita.

Luovuttamalla tuleva tontti myymalla (kaupungin tontti ja Yhtion osakekanta) on
mahdollista valttya nailtad seurauksilta. Toisaalta tulevan tontin myyminen
kahdessa osassa saattaa vaikuttaa tontin kiinnostavuuteen toteuttajatahojen
keskuudessa. Tontin toteuttamisen kannalta erityisia huomioita ovat
kaavahankkeessa esitetty maanalainen pysakaointiratkaisu seka kerrostalojen ja
pientalojen sijoittuminen samalle tontille. N&illa seikoilla saattaa olla vaikutusta
tontin ja sille rakennettavien asuntojen kiinnostavuuteen toteuttajatahojen ja
asunnonostajien keskuudessa ja myds nama osaltaan puoltavat tontin
luovuttamista myymalla.

Tontin luovutustavan valintaan vaikuttaa my6s kaupungin taloudellinen tilanne
huomioiden tulevien vuosien arvioidut investointimenot.

Edelld mainitun perusteella kaavahankkeen (Ak 217, Bredantie 15-17) mukaisen
tontin (4-49-33, Bredantie 15, Palokunnantie 3) luovutustavaksi esitettiin
yhdyskuntavaliokunnalle vaihtoehtoa d) eli myyntia siten, etta kaupunki myy
kaupungin omistaman tontinosan (paivakotitontti 4-49-31) ja kaupunki myy
Yhtion koko osakekannan. Luovutuksen toteuttaminen edellyttaa, etta
valtuustossa hyvaksytty kaavahanke tulee voimaan. Kaavahankkeeseen liittyy
tassa tapauksessa myds maankayttosopimuksen tekeminen. Luovutus
valmistellaan my6hemmin erikseen ja luovutuksen ajankohdasta paatetdaan
normaalin kdytannon mukaisesti talousarviokasittelyn yhteydessa.

Yhdyskuntavaliokunta paatti kuitenkin kokouksessaan 7.6.2022 (§ 58) toisin ja
esitti, ettd kaupunginhallitus esittda valtuustolle tontin luovuttamista
vuokraamalla joko vaihtoehdon a) tai b) mukaisesti. Valiokunta suositteli
jarjestelyn toteuttamista ulkopuolista konsulttia hyédyntaen. Lisdksi valiokunta
pyysi kaupunginhallitusta myos paattamaan vastuunjaon kaupungin
sijoitusomaisuuden hallintaan liittyvissa kysymyksissa.

Kaupunginhallitukselle esitettiin tdman johdosta seuraavaa:

Nykyisessa tilanteessa tulevan tontin luovuttaminen vuokraamalla ei ole
mahdollista. Tulevan tontin vuokraus edellyttda tulevan tontin maa-alueen
omistuksen yhtendisyytta tontin muodostamiseksi. Tulevan tontin maa-alueen
omistuksen yhtendistaminen voidaan toteuttaa vaihtoehdon a), b) tai c)
mukaisesti. Valitsemalla tontin luovuttamisen vuokraamalla, on samalla
paatettava vuokraamista edellyttava toteutustapa, edella mainittujen
vaihtoehtojen (a-c) mukaan.

Tulevan tontin maa-alueen omistuksen yhtendistaminen edella mainittujen
vaihtoehtojen mukaisesti aiheuttaa kustannuksia, joiden maara ei ole etukateen
tiedossa. Taman vuoksi esitettiin valiokunnalle tulevan tontin luovutustavaksi
myyntia, jolloin ndiltd kustannuksilta olisi mahdollista valttya. Lisdksi maanalaisen
pysakointiratkaisun seka pientalojen sijoittumisen samalle tontille kerrostalojen
kanssa arvioitiin vaikuttavan tontin kiinnostavuuteen ja puoltavan tontin myyntia.



My0s kaupungin tulevien vuosien investointitarpeet vaikuttivat tontin
luovutustavan esitykseen.

Mikali tulevan tontin luovutustavassa kuitenkin padadytaan vuokraukseen,
kaupunginhallituksen tulee paattaa, minka vaihtoehdon mukaista menettelya
tulevan tontin vuokraamisen mahdollistamiseksi esitetdadn valtuustolle
hyvaksyttavaksi. Yhdyskuntavaliokunnan esittdmissa vaihtoehdoissa a) ja b)
tuleva tontti on kaupungin omistuksessa ja vaihtoehdossa c) tuleva tontti on
Yhtion omistuksessa. Vaihtoehtojen a) ja b) merkittdvimmat erot ovat, etta
vaihtoehdossa b) kaupunki ostaa tilakiinteistén, jonka myyntihinta tuloutuu
Yhti6lle ja Yhtio jaa edelleen kaupungin hallinnoitavaksi. Nain kokonaisuutena
arvioiden tarkoituksenmukaisin menettely tulevan tontin vuokraamiseen olisi
vaihtoehto a) (eli ettd yhtid puretaan osakeyhtidlain mukaisella
selvitysmenettelylla).

Edellda mainitun perusteella esitettiin yhdyskuntavaliokunnan paatoksesta
poiketen kaupunginhallitukselle 13.6.2022 toteutustavaksi myynti siten, etta
kaupunki myy kaupungin omistaman tontinosan (paivakotitontti 4-49-31) ja
kaupunki myy asunto-osakeyhtion (Asunto Oy Bredantie 15) koko osakekannan
(vaihtoehto d). Paatosesitys sai kaupunginhallituksen enemmiston kannatuksen;
vahemmist6 kannatti yhdyskuntavaliokunnan paatoesitysta eli tontin
luovuttamista vuokraamalla joko vaihtoehdon a) tai b) mukaisesti.

Lisaksi kaupunginhallitus paatti (§ 89) kehottaa kaupunginjohtajan arvioimaan
kaupungin sijoitusomaisuuden hallinnan jarjestamisen tarkoituksenmukaisin
toimintatapa ja ryhtymaan tarpeellisiin toimenpiteisiin.

Hallintosdaannon 18 §:n mukaan kaupunginhallituksen toimivaltaan kuuluu
paattaa kaupungin kiintean omaisuuden seka osakkeiden ja muun irtaimen
omaisuuden hankinnasta ja luovuttamisesta (sisdltdd muun muassa tonttien
luovuttamisen), lukuun ottamatta valiokunnille maaratyn toimivallan osalta,
mutta koska valittu vaihtoehto voi vaikuttaa myds talousarvion yhteydessa
padtettdavaan, asia tuodaan valtuuston hyvaksyttavaksi.

Kaupunginhallitus:

Kaupunginvaltuusto paattaa, etta kaavahankkeen (Ak 217, Bredantie 15-17)
mukaisen tontin (4-49-33, Bredantie 15/Palokunnantie 3) luovutustapa on myynti
siten, etta kaupunki myy kaupungin omistaman tontinosan (paivakotitontti 4-49-
31) ja kaupunki myy asunto-osakeyhtion (Asunto Oy Bredantie 15) koko
osakekannan (vaihtoehto d).

Kaupunginjohtaja poistui esteellisend kokouksesta tdman asian kasittelyn ajaksi
(yhtion hallituksen jasen).

Valtuutettu Konsta Saarela esitti valtuutettu Fredrik Waseliuksen ym.
kannattamana seuraavaa: “Kaupunginvaltuusto paattas, ettd kaavahankkeen (Ak
217, Bredantie 15-17) mukaisen tontin (4-49-33, Bredantie 15/Palokunnantie 3)
luovutustapa on vuokraus vaihtoehdon a tai b mukaisesti. Kaupunginvaltuusto
suosittelee ulkopuolisen asiantuntijan hyodyntamista jarjestelyn suunnittelussa ja
toteutuksesta.”

Valtuutettu Taisto Miettinen esitti valtuutettu Jarkko Huttusen ym.
kannattamana asian palauttamista valmisteluun siten, etta “"valmistelussa tulee
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Oheismateriaali:
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selvittdd jakautumisen seka esilld olleiden myynnin ja vuokraamisen
vaihtoehtojen vertailu asiantuntijoiden avulla. Lausuntoa tulee taydentaa talta
osin.”

Poytakirjaan merkittiin, etta valtuusto piti neuvottelutauon klo 19.27-19.37.

Valtuutettu Taisto Miettinen muutti palauttamisesitystaan seuraavasti:
"Valmistelussa tulee selvittaa ainakin jakautuminen seka esilld olleiden myynnin
ja vuokraamisen vaihtoehtojen vertailu asiantuntijoiden avulla. Lausuntoa tulee
tdydentaa taltad osin.” Valtuutettu Pauli Tuohioja ja valtuutettu Konsta Saarela
kannattivat muutettua palautusesitysta.

Puheenjohtajan tiedustellessa valtuustolta, voidaanko asia palauttaa
valmisteluun, valtuusto oli yksimielisesti palautuksen kannalla.

Valtuusto paatti yksimielisesti palauttaa asian valmisteluun seuraavin
saatesanoin: "Valmistelussa tulee selvittda ainakin jakautuminen seka esilla
olleiden myynnin ja vuokraamisen vaihtoehtojen vertailu asiantuntijoiden avulla.
Lausuntoa tulee tdydentaa talta osin.”

Ote kaavaehdotuksen kartasta ja alueen omistuksesta
El JULKAISTA - Asiantuntijapalvelun muistio

Valtuusto palautti kokouksessaan 19.9.2022 asian valmisteluun seuraavin
saatesanoin: "Valmistelussa tulee selvittda ainakin jakautuminen seka esilla
olleiden myynnin ja vuokraamisen vaihtoehtojen vertailu asiantuntijoiden avulla.
Lausuntoa tulee tdydentaa talta osin". Kaupunki on tilannut valtuuston
palautuspaatoksen perusteella kevaalla 2021 laadittuun asiantuntijapalvelun
muistioon tdydennyksen (oheismateriaalina, ei julkaista). Taydennyksessa on
kasitelty Yhtion (eli Asunto Oy Bredantie 15) jakautumista ja sulautumista seka
yhtiomuotoja. Lisdksi tdydennyksessa on vertailtu vuokraamisen ja myymisen
vaihtoehtoja seka kaupungin etta Yhtion nakokulmasta johtopaatdksineen.

Yhtion jakautuminen

Tdydennyksen perusteella Yhtion jakautuminen voisi olla tarkoituksenmukaista ja
perusteltua siind tapauksessa, etta Yhtion omistamalle kiinteistélle myéhemmin
rakennettavat asuinrakennukset haluttaisiin eriyttdaa kahteen tai useampaan eri
asunto-osakeyhtioon tai jos Yhtion omistama maapohja haluttaisiin eriyttaa
omaan yhtiéonsa ja rakennukset puolestaan yhteen tai useampaan muuhun
yhtioon. Tyypilliset syyt eriyttaa asuinrakennukset omiin yhtitihinsa liittyvat joko
tavoitteeseen myyda yhtididen osakkeita eri tahoille tai yhtididen hallinnon
eriyttdmistavoitteeseen tai tavoitteeseen pitaa rakennusten yllapitokustannukset
erilladn esimerkiksi sen vuoksi, etta rakennusten yllapitokustannukset poikkeavat
toisistaan paljon rakennusten tyypin tai niiden laadun eroavaisuuksista johtuen.

Tdydennyksen mukaan Yhtion jakaminen ei kaupungin tapauksessa tuottaisi
erityisid hyotyja, kun Yhtion omistamaa kiinteistdd on kaupungin nakdkulmasta
tarkoitus hallinnoida Iahinna yhtena isompana yksikkona.



Todettakoon lisdksi, ettd valmistelun ja asian kasittelyssa kaydyn keskustelun
lahtokohtana on koko ajan ollut kaupungin toimiminen asiassa maa-alueen
luovuttajana, joko myymalla alueen - jonka jalkeen aluetta ja rakentamista
koskevat ratkaisut ovat toteuttajatahon paatettavissa, kaavoituksen ja
lainsdadannodn sallimissa puitteissa - tai vuokraamalla se, jolloin kaupungille
tuloutuisi maanvuokratulo suoraan tai valillisesti Yhtion kautta. Huomioon ottaen
kaupungin ydintehtavat, tulevien vuosien investoinnit seka kaupungin vahaiset
resurssit, kaupungin ei ole tarkoituksenmukaista lahted rakennuttamaan
kohdetta omin toimin. Taydennyksessa esitetyt nakemykset Yhtion
jakautumiseen liittyvatkin enemman rakennushankeen toteuttamiseen kuin nyt
kasiteltdvana olevaan periaatepaatdkseen tontin luovutustavasta.

Yhtion sulautuminen

Taydennyksen mukaan asunto-osakeyhtio on teknisesti mahdollista sulauttaa
mihin tahansa kaupunkikonserniin kuuluvaan tavalliseen osakeyhtioon,
keskindiseen kiinteistoyhtioon tai asunto-osakeyhtiodn. Huomioon ottaen
olemassa olevan kaupunkikonsernin ainoaksi varsinaiseksi vaihtoehdoksi tulisi
Yhtion sulautuminen kaupungin 100 % omistamaan kiinteistéosakeyhtioon Oy
Granilla Ab:hen. Taydennyksessa ei kuitenkaan lahtokohtaisesti pideta jarkevana,
etta kiinteistoyhtioita tai varsinkaan asunto-osakeyhtidita yhdistetdan
sulautumisella, ellei sulautumisesta synny hallinnollista hyotya, esimerkiksi jos
tavalliseen kiinteistoyhtioon keskitetdan useita kiinteistdja ja niita hallinnoidaan
keskitetysti. Lisaksi tdydennyksessa on todettu huomioiden Oy Granilla Ab:n
ollessa ns. ARA-yhti6, etta ARA ei tyypillisesti anna lupaa sulautumiselle, jossa
osapuolena on aravalainsadadannosta johtuvien rajoitteiden alainen yhti6, mikali
lopputuloksena olisi saman yhtion taseessa seka rajoituksenalaisia etta
vapaarahoitteisia kiinteistoja.

Vertailu myymisen ja vuokraamisen kesken

Taydennyksessa on todettu, ettd esityslistalla esitetyt vaihtoehdot a-e) vastaavat
asiantuntijan asiasta lausumaa. Valintaa maanvuokrauksen ja myynnin valilla
pidetdan ennen kaikkea strategisena valintana. Maanvuokrausvaihtoehtoa
(valtuustolle esitetyt vaihtoehdot a-c) harkittaessa on strategisessa mielessa
huomioitava se, millaisia kiinteistdja ja milla sijainneilla kaupungin kannalta olisi
tarkoituksenmukaista jattaa kaupunkikonsernin omistukseen ja pyrkia saamaan
niista vuokratuottoa. Tdydennyksen mukaan maanvuokrausvaihtoehto
mahdollistaisi myos kaavoitukselliset kehittamistoimet tulevaisuudessa, jos
osoittautuisi, ettad alueen kaavoitus ei palvelisi tulevia tarpeita.

Todettakoon kuitenkin, ettd pitkdn (50 vuotta) maanvuokrasopimuksen aikana
kaupungin mahdollisuudet kaavoituksellisiin kehittdmistoimiin ovat varsin
rajalliset. Lisdaksi on huomioitava, ettda maanvuokralain mukaan kaupunki voi
vuokra-ajan paattyessa joutua lunastamaan itselleen alueella olevat vuokralaisen
rakennukset, laitteet, laitokset seka puut ja pensaat. Nain ollen paatoksen
mahdollisen vuokrausvaihtoehdon puolesta tulisikin perustua ensisijaisesti
kaupungin tavoitteeseen saada alueesta pitkaaikaista tuottoa maanvuokran
muodossa.

Tdydennyksessa on todettu, etta valtuustolle esitetyista vaihtoehdoista
vaihtoehto d) (Kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja kaupunki myy
Yhtion koko osakekannan kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen
toteuttajataholle) on kokonaisuutena arvioiden yksinkertaisin; talloin omistuksen
yhtendistdminen jaa ostajataholle tehtdvaksi, eika kaupungille tule tarvetta
toteuttaa Yhtion purkumenettelya. Yhtion purkamiseen liittyvia kustannuksia ei



talloin mydskaan synny, ja toisaalta kaupunki voi edetd myynnin suhteen
nopeammalla aikataululla, mika voi olla perusteltua, kun otetaan huomioon
rakentamisen viilentyvat suhdannenakymat.

Vaihtoehdot a-e)

Mikali paatoksenteossa paadytaan siihen, etta alue halutaan pitda kaupungin
omistuksessa, vaihtoehtoina ovat, etta

a) kaupunki purkaa Yhtion osakeyhtiolain mukaisella selvitysmenettelyll3,

b) Yhtid myy omistamansa tilakiinteiston kaupungille tai

c) kaupunki myy omistamansa tontin Yhtiolle.

Maanvuokrausvaihtoehdossa tulee vaihtoehdon c) osalta kyseeseen aiemmin
esitettyyn verrattuna myos, ettd kaupunki jaisi Yhtion kautta harjoittamaan
maanvuokrausta, jolloin Yhti6 tulisi muuttaa keskinaiseksi kiinteistdosakeyhtioksi,
ja kaupunki osakkeenomistajana voisi pitkdaikaisella maanvuokrasopimuksella
vuokrata kolmannelle osakashallinnassaan olevan alueen. Tall6in tuotto
maanvuokraoikeudesta tulisi suoraan kaupungille ja vuokratulo olisi kaupungille
verovapaata. Huomioitava on kuitenkin, ettd Yhtio jaisi edelleen kaupungin
hallinnoitavaksi.

Maanvuokran ndkdkulmasta vaihtoehdot a) ja b) ovat tarkoituksenmukaisemmat.
Vaihtoehtoon a) liittyvat hallinnolliset kustannukset ovat perusteltavissa, kun
huomioidaan Yhtion hallinnoinnista aiheutuvat vuosittaiset kustannukset ja siihen
sidotut henkiléresurssit.

Mikali paatdksenteossa taas paddytdaan luovuttamaan tontti myymalla se,
vaihtoehtoina ovat, etta

d) kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja kaupunki myy Yhtion koko
osakekannan kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen toteuttajataholle,
tai

e) kaupunki myy kaupungin omistaman tontin ja Yhtié myy Yhtion omistaman
tilakiinteiston kaavoitushankkeen mukaisen asuinrakentamisen toteuttajataholle.

Myyntia puoltaa se, etta tontin muodostaminen ennen tontin myyntia ei ole
valttdmatonta, vaan tontin muodostaminen voidaan jattad ostajataholle. Kuten
edelld on tuotu esiin, tulevan tontin maa-alueen omistuksen yhtenaistdminen
vaatii vaihtoehdosta riippuen erilaisia toimenpiteita, joiden taloudellisiin
vaikutuksiin liittyy erindisia epavarmuustekijoita. Myyntitilanteessa vaihtoehto d)
on taloudellisesti ja hallinnollisesti tarkoituksenmukaisin.

Kyse on tadssa vaiheessa periaatepaatdksestd, jonka pohjalta toisaalta
kaavoitushanketta ja toisaalta Yhtiodn mahdollisesti kohdistuvien toimenpiteiden
valmistelua voidaan edistad. Paatdksentekoa vaikeuttaa luonnollisesti se, etta
rilppumatta valitusta vaihtoehdosta, sen toteuttamiseen mennee vield runsaasti
aikaa. Mikali valitaan myynti vaihtoehdoksi, kaupunki luonnollisesti paattaa
toteuttamisen ajankohdan seka tontista ja osakkeista saatavan vahimmaishinnan.
Vuokrausvaihtoehdon kohdalla taas on huomioitava, ettei ole kovin
tarkoituksenmubkaista ainakaan taloudellisesta ja hallinnollisesta nakdkulmasta
enda muuttaa toimintatapaa toimenpiteisiin ryhtymisen jalkeen.

Kaupunginjohtajan sijainen Marianna Harju:
Kaupunginhallitus paattaa esittaa valtuustolle, ettd kaavahankkeen (Ak 217,

Bredantie 15-17) mukaisen tontin (4-49-33, Bredantie 15/Palokunnantie 3)
luovutustapa on myynti siten, ettd kaupunki myy kaupungin omistaman



Paatos:

Oheismateriaali:

tontinosan (paivakotitontti 4-49-31) ja kaupunki myy asunto-osakeyhtion (Asunto
Oy Bredantie 15) koko osakekannan (vaihtoehto d).

Kaupunginjohtaja Christoffer Masar poistui esteellisena kokouksesta taman
kasittelyn ajaksi (yhtion hallituksen jasen).

Jasen Fredrik Waselius esitti jasen Johan Johanssonin kannattamana, etta
kaupunginhallitus paattaa ehdottaa kaupunginvaltuustolle, ettd kaavahankkeen
(Ak 217, Bredantie 15-17) mukaisen tontin (4-49-33, Bredantie 15/Palokunnantie
3) luovutustapa on vuokraus vaihtoehdon a tai b mukaisesti.

Suoritetussa ddnestyksessa, jossa pohjaehdotusta kannattavat danestivat "jaa" ja
Waseliuksen ehdotusta kannattavat danestivat "ei", pohjaehdotus voitti 4anin 4—

1 (Jaa - Ant-Wuorinen, Kiesildinen, Rintaméaki-Ovaska, Salminen; Ei - Waselius),
kahden danestdessa tyhjaa (Johansson, Rehn-Kivi).

Paatosehdotus hyvaksyttiin.
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