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Kaupunginhallitus paatti 10.6.2019 (§ 121, linkki) tontin 3-43-32 (Kavallintie 8a) ja
silla sijaitsevan rakennuksen (ns. portinvartijan tupa) luovuttamisesta paatoksen
liitteena olleen tarjouspyynndn mukaisesti siten, ettd rakennus myydaan
tarjousten perusteella ja tontti vuokrataan pdatoksen liitteend olleita
vuokrausehtoja noudattaen rakennuksen ostajalle. Kaupunginhallituksen
paatoksen jalkeen rakennus on liitetty kunnallistekniikkaan ja rakennuksessa on
tehty tarpeellisia kunnostustoimenpiteitd myynnin mahdollistamiseksi.

Toisaalta kaupungille on tehty esitys (oheismateriaalina luottamushenkildiden
Extranet) rakennuksen osoittamisesta kirjailijakayttoon. Esityksessa todetaan
kaupungin yllapitavan hienolla tavalla kirjailijoiden kulttuuriperint6a ja
luonnollisena jatkumona talle pidetaan rakennuksen osoittamista kirjailijataloksi
nykykirjailijoiden pitkaaikaiseen kayttoon.

Huomioiden kaupunginhallituksen paatéksesta jo kulunut aika ja luovutukseen
vaikuttavissa seikoissa tapahtuneita muutoksia seka kaupungille tehty esitys
osoittaa rakennus kirjailijakdayttoon tuodaan asia uudestaan kasittelyyn.

Tontti 3-43-32 (Kavallintie 8a)

Tontin pinta-ala on 1062 m2. Tontilla on voimassa 15.12.2014 hyvaksytty
asemakaava Ak 205 “Galltrask, eteld osa korttelia 43 seka puisto- ja katualueet”.
Tontti on asemakaavassa osoitettu asuinrakennusten korttelialueeksi (A). Tontin
rakennusoikeus on 70 k-m?2. Tontilla sijaitseva asuinrakennus on asemakaavassa
suojeltu (sr-1) kulttuurihistoriallisesti ja ympariston kannalta arvokkaana
rakennuksena. Tontin osalta tilanne ei ole muuttunut. Ote ajantasakaavasta ja
kaavamadraykset ovat oheismateriaalina.

Rakennus, ns. Portinvartijan tupa

Rakennus on valmistunut 1900-luvun alkupuolella ja kuulunut Villa
Skogshyddanin pihapiirin rakennuksiin. Rakennus on aikaisemmin ollut kaupungin
vuokra-asuntona, mutta viime vuodet tyhjillaan. Rakennus- ja huoneistorekisterin
mukaan rakennuksen kerrosala on 70 k-m? ja huoneistoala 40 m?2.

Tilakeskuksen vuonna 2019 teettamassa rakennuksen kuntoarviossa rakennuksen
todettiin olevan rakennusteknisiltd osiltaan tyydyttavassa/valttavassa kunnossa,
LVI-tekniikan osalta tyydyttavadssa kunnossa ja sahkojarjestelmien osalta
heikossa/valttavassa kunnossa ja rakennuksen arvioitiin vaativan merkittavia
korjauksia seuraavien 10 vuoden aikana.

Kaupunginhallituksen paatoksen jalkeen rakennus on liitetty HSY:n vesijohto-,
jatevesi- ja hulevesiverkostoon seka Carunan sahkéverkkoon. Lisdksi rakennusta
on kunnostettu. Rakennuksen sisdapuolella on tehty pintaremonttia ja
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rakennuksen ulkopinnat on puhdistettu. Kunnossapitotoimenpiteiden jalkeen
rakennuksen kuntoarvio on pdivitetty. Kuntoarvioraportin (oheismateriaalina
luottamushenkildiden Extranet) mukaan rakennus on rakennusteknisiltad osiltaan
tyydyttavdssa kunnossa ja sisdapintojen osalta hyvdssa kunnossa. Mahdolliset
rakennuksen kuntoon liittyvat lisaselvitykset tehdaan tarvittaessa myohemmassa
vaiheessa, ennen tarjouspyynnon julkaisemista tai yhteisty6ssa kiinnostuneen
ostajatahon kanssa ennen lopullista kauppaa.

Luovutusehdot ja luovutusmenettely

Tontti 3-43-32 ja silla sijaitseva rakennus esitetdan luovutettavaksi liitteena
olevan tarjouspyynndn mukaisesti siten, ettd rakennus myydaan tarjousten
perusteella ja tontti vuokrataan rakennuksen ostajalle. Tontin vuokraamista
puoltaa tontin alhaiseksi arvioitu myyntihinta ja tontin luovutuksen perustuminen
tontilla sijaitsevan asemakaavassa suojellun rakennuksen sailymiseen
tulevaisuudessa. Mikali tontilla sijaitseva rakennus tuhoutuisi
korjauskelvottomaksi, voimassa oleva asemakaava ei mahdollista korvaavan
uudisrakennuksen rakentamista suojelumerkinnan vuoksi.

Tontin vuokrauksessa noudatettavia ehtoja esitetaan paivitettavaksi. Tontin
perusvuokra esitetddn tarkistettavaksi seka lisattavaksi ehdot vuokran
tasotarkistuksesta kesken vuokrakauden ja vuokralaisen mahdollisuudesta
irtisanoa vuokrasopimus. Ehtojen pdivittdmisessa on huomioitu soveltuvin osin
kaupunginvaltuuston 16.11.2020 (§ 51, linkki) hyvaksymat keskeiset periaatteet
noudatettavaksi kaupungin luovuttaessa rakentamattomia asuntotontteja.
Muutokset vuokrauksessa noudatettaviin ehtoihin verrattuna
kaupunginhallituksen aikaisempaan paatokseen ovat oheismateriaalina. Tontti
esitetaan vuokrattavaksi liitteena olevan maanvuokrasopimusluonnoksen
mukaisesti. Sopimusluonnoksessa on huomioitu kaupunginhallituksen
aikaisemmin hyvaksymat vuokrausehdot nyt esitettavine muutoksineen seka
kaupungin maanvuokrasopimuksissa noudattama kdytanto, maanvuokralain
sdaannokset ja tonttikohtaiset olosuhteet.

Perusvuokra

Maankayttoyksikon vuonna 2019 tontin kdyvasta arvosta pyytamien arvioiden
keskiarvo oli 105 000 euroa ja tasta laskettu tontin perusvuokra (4%) 4200 euroa.
Huomioiden arvioiden tekemisesta kulunut aika on maankayttoyksikko pyytanyt
uudet arviot tontin kdyvasta arvosta. Uusien arvioiden keskiarvo on 112 500
euroa ja tasta laskettu tontin perusvuokra (4%) on 4 500 euroa.

Ehtoa tontin perusvuokrasta esitetdan tarkistettavaksi siten, ettd perusvuokra on
4 500 euroa. Ehto alemmasta perusvuokrasta (3%) vuokra-ajan ensimmaisen
neljan vuoden ajan esitetddn poistettavaksi huomioiden kaupunginvaltuuston
hyvasymat rakentamattomien asuntotonttien luovutusperiaatteet.

Vuokran tasotarkistus

Vuokrausehtoihin voidaan sisallyttaa vuokran tasotarkistuksen kesken
vuokrakauden mahdollistava ehto Espoon mallin mukaisesti. Espoon
kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston paatékseen asuntotonttien
vuokrantarkistusmenettelysta (6.9.2021 § 120, linkki) sisaltyy vuokran
tasotarkistus. Paatoksen mukaan vuokrakauden aikana (vuokra-aika 60 vuotta)
vuokraan tehd&an tasotarkistus noin 20 vuoden ja 40 vuoden kohdalla siten, etta
perusvuokraa korjataan kolmen viimeisimman vuoden paidkaupunkiseudun
asuntohintaindeksin keskiarvolla.
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Tontin 3-43-32 vuokrauksessa esitetadan noudatettavaksi ehtoa vuokran
tasotarkistuksesta ja tasotarkistus tehtavaksi yhden kerran vuokra-ajan aikana
(noin 15 vuoden kuluttua vuokra-ajan alkamisesta, vuoden 2038 alusta lukien)
siten, ettd perusvuokraan tehdaan tasotarkistus korjaamalla perusvuokraa
tarkistusta edeltavien kolmen viimeisimman vuoden paakaupunkiseudun
vanhojen osakeasuntojen hintaindeksin keskiarvolla.

Vuokrasopimuksen irtisanominen

Vuokrausehtojen mukaan vuokralaisella on velvollisuus korjata tuhoutunut
rakennus entisenlaiseksi, mikali rakennuksen korjaaminen on mahdollista.
Edelleen vuokranantajalla on oikeus irtisanoa vuokrasopimus, mikali vuokralainen
laiminlyo palaneen tai muutoin tuhoutuneen rakennuksen korjausvelvollisuuden
taikka mikali tuhoutuneen rakennuksen korjaaminen ei ole mahdollista.
Vuokraehtoihin ei sisaltynyt vuokralaisen oikeutta vuokrasopimuksen
irtisanomiseen eika tarkempaa maarittelya, milloin rakennuksen korjaaminen on
mahdollista.

Vuokrausehtoja esitetdan tarkistettavaksi niin, ettd vuokralaisella on
Iahtokohtaisesti tuhoutuneen rakennuksen korjaamisvelvollisuus lukuun
ottamatta poikkeusta, ettd tuhoutuneelle rakennukselle on purkamislupa ja
vuokralainen purkaa rakennuksen. Tallaisessa tilanteessa olisi vuokralaisen
kannalta kohtuullista, ettd myo6s vuokralaisella olisi oikeus irtisanoa
vuokrasopimus. Vuokrausehtoja esitetdan tarkistettavaksi niin, ettd seka
vuokranantajalla ettd vuokralaisella on oikeus irtisanoa vuokrasopimus sen
jalkeen, kun rakennukselle on purkamislupa ja vuokralainen on purkanut
rakennuksen.

Kiinteistdnvalityspalvelu

Tontin 3-43-32 ja silla sijaitsevan asuinrakennuksen luovutuksessa kaytetaan
tarvittaessa kiinteistonvalityspalvelua perusteluina erityisesti rakennuksen
nayttdjen sujuva jarjestdminen (myos iltaisin ja viikonloppuisin) seka
kiinteistonvalittajan asiantuntemuksen ja asiakasverkostojen hyédyntaminen
kyseessa olevan erityiskohteen luovutuksessa. Kiinteistonvalityspalvelun
kdyttaminen valmistellaan ja siitd paatetaan erikseen. Kiinteistonvalityspalvelua
kdytettdessa tarjousmenettely pdivitetaan tarvittavilta osin. Kaupunginjohtaja
esitetdan oikeutettavaksi tekemaan taydennykset sekd mahdolliset tarpeelliset
tarkennukset ja korjaukset asiakirjoihin kaupunginhallituksen aikaisemman
padtoksen mukaisesti.

Esitys rakennuksen osoittamisesta kirjailijakdyttoon

Kaupungille on saapunut esitys rakennuksen luovuttamisesta esityksen tehneiden
kirjailijoiden pidempiaikaiseksi tydhuoneeksi (vuokraus esim. 10 vuodeksi tai
nimellinen ostotarjous). Esityksessad todetaan kaupungin yllapitavan hienolla
tavalla lahihistoriamme kirjailijoiden kulttuuriperintda, mika osaltaan luo
kaupungille vahvaa identiteettid, ja luonnollisena jatkumona talle toimisi
kirjailijatalo nykykirjailijoiden paikkana. Esityksen tehneiden kirjailijoiden
kayttoajan jalkeen rakennus olisi seuraavan kirjailijan kaytettavissa.

Rakennuksen osoittaminen kirjailijoiden tai muidenkin kulttuurialan toimijoiden
kayttoon jarjestaisi edellytyksia kulttuurin tekemiselle ja edistaisi ja tukisi
kulttuuritoimintaa Kauniaisissa. Rakennuksen vuokraaminen kirjailijoiden tai
muiden kulttuurialalla toimivien kdyttoon tarkoittaisi kuitenkin, ettad rakennus
jaisi kaupungin omistukseen ja kunnossapitoon. Todennakoisesti rakennuksen
tyohuonekayttokin vaatisi lisdd kunnostustoimenpiteita jo suoritettujen lisdksi,



muun muassa kylpyhuoneen remontointia. Lisaksi asemakaavassa suojeltavaksi
osoitetun rakennuksen jatkuva kunnossapito edellyttdaa sdannollisia
toimenpiteita. Ndista aiheutuvat kustannukset voidaan arvioida suuremmiksi kuin
rakennuksesta tydhuonekdytdssa saatava vuokratuotto. Rakennuksen
ostamiseen on esityksen tehneilla mahdollisuus rakennuksen ja tontin
luovutusmenettelyssa.

Rakennuksen osoittamista kulttuurikdayttoon esitetdaan harkittavaksi toissijaisesti,
mutta ensisijaisesti esitetaan rakennuksen myyntia ja tontin vuokrausta
rakennuksen ostajalle alkuperadisen esityksen mukaisesti. Mikali rakennuksesta ei
saada kohtuullisia ostotarjouksia tai ostotarjouksia lainkaan, tuodaan
rakennuksen osoittaminen kulttuurikdytt66n uudestaan kasittelyyn. Koska
luovutuksesta on jo tehty paatos, tata toissijaista vaihtoehtoa ei ole selvitetty
tassa vaiheessa enempda. Rakennuksen osoittaminen kulttuurikdytt6on vaatisi
kuitenkin yhteisty6ssa tilakeskuksen, maankdyton ja kulttuuritoimen kesken
tarkempaa selvitystd muun muassa vuokratasosta ja muista vuokrausehdoista,
kayttotarkoituksen kaavallista arviointia, rakennuksen kunnossapitosuunnitelman
tarkastelua seka kulttuuri- ja vapaa-aikavaliokunnan kuulemista.

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

Jakelu:

Yhdyskuntavaliokunta esittdad kaupunginhallitukselle, etta tontti 235-3-43-32
(Kavallintie 8a) ja silla sijaitseva rakennus luovutetaan liitteina olevien
tarjouspyynnon ja maanvuokrasopimusluonnoksen mukaisesti ja
kaupunginjohtaja oikeutetaan tekemaan taydennykset seka mahdolliset
tarpeelliset tarkennukset ja korjaukset asiakirjoihin.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Tarjouspyynto
Maanvuokrasopimusluonnos
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