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Oikaisuvaatimus

Haemme oikaisua Kauniaisten kaupunginhallituksen 4.9.2023 tekemddn padtokseen kaupungin
vuokratontin hinnasta (tontti 5-132-1, Magnus Hagelstamin tie 3; KH 04.09.2023 § 138,
93/10.00.02.02/2023). Pyyddmme kaupunginhallitusta tarkistamaan tontille pdatettya hintaa selvasti
alemmalle tasolle.

Esitimme, ettd Magnus Hagelstamin tie 3:n tontin hintaa pudotettaisiin ottamalla huomioon vain
tosiasiallisesti hyddynnettavissé oleva nykyinen kerrosnelidmetrim&ara 1 508 k-’ ja kohtuullistamalla
asetettua kerrosnelidmetrihintaa korvaamalla se arvioinnissa esitetyn markkina-arvon tarkkuuden alarajalla
574 euroa. Jos timi ei ole mahdollista, esitimme, ettd kaupunki teettdisi uuden arviolausunnon, jossa
otetaan huomioon timin cikaisuvaatimuksen perusteluissa esille tuotu voimassa oleva asemakaava ja sen
suojelurnairiykset hyvin arviointitavan vaatimalla tavalla, ja taman jalkeen neuvottalisi meiddn kanssamme
tontin hinnasta. Uusi arviolausunto tulisi teettad sellaisella auktorisoidulla kiinteistoarvioitsijalla, jolla on
riittavist kokemusta arvokohteiden ja suojeltujen alueiden arvioinnista.

Perustelu

Kaupunginhallituksen p#atds tontin hinnasta perustuu kaupungin CBRE Finland Oy:ltd 17.5.2023 tilaamaan
arvioitiin, jossa on kaytetty markkinaldhestymistapaa ja jonka pitdisi perustua kansainvalisiin
arviointistandardeihin (IVS) seka Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry:n {SKAY} hyvaa
kiinteistdarviointitapaa koskeviin maarayksiin.

Arvioinnissa tontin hinnaksi on saatu 1,7 milj. euroa. Hinta-arvio on tuotettu siten, ettd on ensin laskettu
yksikkdhinnaksi 8 Kauniaisissa vuosina 2017-2023 tehdystd asuinkerrostalotontin vertailukaupasta
keskimiiriinen kerrosnelibmetrihinta, minki jilkeen tata yksikkohintaa on kerrottu kohteena olevalle
vuokratontille voimassa olevassa asemakaavassa sallitulla kerrosneliometrimaaralid. Arvion tarkkuudeksi on
arviointiraportissa ilmoitettu 20 % arvopéivana 26.5.2023. Seka Kauniaisten yhdyskuntavaliokunta etta
kaupunginhallitus ovat ottaneet arvioinnissa saadun hinnan esitykseensid ja paatdkseensd sellaisenaan.

Tontille asetettu hinta on kuitenkin tdysin ylimitoitettu nykyisessd markkina- ja kaavatilanteessa sekd
katsottaessa asiaa pitkalld aikavilillg, silld arvioidussa markkina-arvossa ei ole otettu {ainkaan huomioon
voimassa olevan asemakaavan rajoituksia tontin kiytolle, vaikka arviointistandardin ja hyvan arviointitavan
mukaan niin olisi pitdnyt tehda. Kansainvilisten arviointistandardien (IVS, 1.1.2020) kohdan 140.5 mukaan
parhaan ja tuottavimman kdytén madrittdmisessa otetaan huomicon kaytan laillisen sallittavuuden
kannalta omaisuusersn kiytan oikeudelliset rajoitukset, esimerkiksi kaavamaaraykset, seka rajoitusten
muuttumisen todennakoisyys.

Voimassa olevassa asemakaavassa kohteena olevalla tontilla on suojelumerkinta /s, joka sithen liittyvaa
selostusta tulkiten tarkoittaa sitd, ettd tontille ei ole tosiasiallisesti mahdollista rakentaa kayttamattomasta
olevasta rakennusoikeudesta huolimatta nykyista enempad ilman, ettd nykyinen rakennus puretaan.
Purkaminen taas vaatisi Museoviraston puoltavaa lausuntoa. Kdytannossd Museovirasto kuitenkin edellyttda



rakennuksen sdilyttamista, ellei se ole niin huonossa kunnossa, ettd asuminen ei ole siind enda turvallista.
Mydskdin lisdrakentamiselle ei ole tilaa tontin kapeuden ja merkittavin puuston sdilyttamisvelvollisuuden
takia.

Vuoden 2012 asemakaavassa tontille tuli 862 k-m? lisaa rakennusoikeulta aiempaan kaavaan verrattuna.
Lisdys on kuitenkin edelld kuvatun perusteelia ainoastaan ndenndista, silld se perustui vain maankdyttd- ja
rakennuslain uudistukseen ja siind esitetyn kerrosneliometrimadran laskutavan tekniseen muutokseen.
Tama kdy ilmi ko. asemakaavamuutoksen asemakaavaselostuksesta (kohta 4.1.3). Asemakaavamuutoksessa
on nimenomaan todettu, ettd uusi rakennusoikeus 2370 k-m2 madraytyy jo toteutuneen rakentamisen
mukaisesti. Néin ollen tontilla ei ole kiyttdmitonta rakennusoikeutta. Vaikka hinnan maarittelyn kohteena
onkin pelkka tontti, sitd ei voi erottaa tontilla nykyisin olevasta rakennuksesta. Liitteen3 olevissa arkkitehti
SAFA Antli Voipion lausunnossa ja yhtion vuonna 2015 Newsec Valuation Oy:ltd tilsamassa tontin
hintandkemyksessa on valotettu tdtd. Kaupungin ohjeistuksessa CBRE Finland Oy:lle olisi kaavan rajoitukset
pitanyt tuoda selkegmmin esille.

Pyrkimyksenamme on sdilyttdd nykyinen rakennus mahdollisimman pitkaan hyviiss3 ja arvostetussa
xunnossa ja sen suunnitelleen arkkitehdin Hilding Ekelundin perinnetta vaalien. Sitd varten rakennukseen on
tehty vuosien varrella mittavia korjauksia kuten kattoremontti, julkisivaremontti ja viimeksi pari vuotta sitten
perusteellinen putki- ja séhkoremantti, joissa on pyritty asianmukaiseen laatutasoon ja pitkiin elinkaariin.
Lisdksi teetdmme l&hivuosina mm. betonisen pihakannen korjaustyén sekd panostamme
energiankulutuksen vihentdmiseen nykyisessa rakennuksessa. Kaikessa toiminnassamme olemme
noudattaneet vastuullisen ja jdrkevan taloudenpidon periaatteita, jotta yhtion maksuvalmius pysyisi
normaaling ja asumisen kustannukset pysyisivit kohtuullisina yhtion asukkaille, jotka eivit ole sijoittajia
vaan tavallisia lapsiperheitd seka tyGssakdyvid ja eldkkeelld olevia kaupunkilaisia. Arvioinnin tekijan olisi
pitdnyt tutustua paremmin itse rakennukseen sekd sen ylldpitoon kohdistettuihin ja suunniteltuihin toimiin.

Mybskaan kaavamainen vertailukohteisiin perustuvan keskimaérdisen kerrosnelidmetrihinnan k3yttd ei tue
sita, etta jokaista tonttia pitaisi tarkastella yksildllisesti tontin omista 13htokohdista katsottuna. Keskiarvon
asemesta yhdyskuntavaliokunta olisi voinut ottaa esityksessaan ja kaupunginhallitus paatoksessaian kannan,
ettd hinta asetettaisiin 20 % pienemmaksi arvion tarkkuuden alarajan mukaisesti, vaikka arvion
tarkkuuttakaan ei ole perusteltu milldan tavalla arvioraportissa. Jos nyt padtetty hinta jyvitetdan asunnoille,
se nostaisi niiden myyntihinnat yhtidssémme kohtuuttomiksi, mika tyrehdyttdisi kaupankidynnin
kaytanndssa pitkdksi aikaa kokonaan tilanteessa, jossa asuntojen hinnat ovat yleisesti putoamassa.

Kaupunki on poikennut auktorisoidun arvioitsijan suosituksista ennenkin tai tontteja on myyty halvemmalla
my0s lilkenneyhteyksien tai palvelujen kannalta keskeisemmista sijainneista. Esimerkiksi Kavallintie 8a, jossa
arvioitsija piti suojellun vuokratontilla olevan omakotitalon kauppahintaa 150 000 euroa todennikdisend,
kohteen l&htdhinnaksi tarjouskilpailuun asetettiin kuitenkin 0 euroa sen sijaan, ettd hyviksyttavaksi
tarjousrajaksi olisi asetettu 20 % arvioitua markkina-arvoa pienempi hinta. Lopulta tarjouskilpailussa ollaan
hyviksymdssa tdtda vahemmdn. Kauniaisten keskustasta erittdin keskeiseltd paikalta myytiin vuonna 2017
puolestaan 1,5 milj. eurolla vanhan ostoskeskuksen tontt. Tontilia oli vanha talo, joka purettiin. los katsoo
Kauniaisissa vuosina 2017-2023 myytyja yli 1 000 m’:n kerrostaioiontteja, niiden keskihinnaksi on tullut 1,4
milj. euroa, jos poikkeavat havainnot eli Kauniala ja Raamattuopisto jitetdsn pois. Osassa niist3 on purettu
omakotitaloja kerrostalojen tieltd, osa on ollut madraala- tai madrdosakauppoja ja 0sa on jopa myyty jo
uudelleen uuteen tarkoitukseen. Yksikdan kaupoista ei ole sellaisia, joissa olisi jo asuinkerrostalo
vuokratontilla, silld toista vastaavaa ei Kauniaisissa ole.

Kaupungin tulee noudatiaa paatoksenteossaan erityisen huolellisesti lakia, hyvaa arviointitapaa ja
kiinteistdnarvioinnissa yleisesti noudatettavia standardejs, kuten kansainvilisid arvicintistandardeja (IVS).



Katsomme, ettd CBRE Finland Oy:n arviointikirja ei tdytd em. vaatimuksia ja ndin ollen kaupungin paatos on
lainvastainen.

Asunto-osakeyhtid Bostads Ab Magnus Hagelstamsvagen 3:n puolesta
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