Kaupungin Ara-kohteiden myynnin jatkovalmistelu, neuvottelukumppanin esittely
KH 01.09.2025 § 144
285/10.00.02.00/2024

Lisatiedot:

kaupunginjohtaja Christoffer Masar, puh. 050 4110163
kaupunginlakimies Lena Filipsson-Korento, puh. 050 3540121
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Asiassa kasitelladn kaupungin kokonaan omistaman Oy Granilla Ab:n (jaljempéana
Granilla) ja yhdessd HOASin kanssa (kaupunki 51 % ja HOAS 49 %) omistaman
Kiinteistd Oy Juus — Fastighets Ab:n (jaljempana Juus) luovuttamista. Molemmat
kohteet ovat ns. Ara-kohteita.

Aiemmat paatokset asiassa

Kaupunkistrategiaan perustuen teetettiin konsulttiselvitys asuntokannan
kehittamisestd, joka esiteltiin kaupunginhallitukselle 11.3.2024 (§ 37).

Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 15.4.2024 (§ 54), etta sille valmistellaan
esitys (tarjouspyyntd) Granillan ja Juusin luovuttamisesta kolmannelle taholle,
maa-alueen pysyessa kaupungin omistuksessa.

Kaupunginhallitukselle valmisteltiin tarjouspyynto, jolla etsittiin yhteisty6tahoa,
jonka kanssa myyjat kdyvat jatkoneuvotteluja tavoitteena mainittujen kohteiden
luovuttaminen yhteistyotaholle myéhemmin. Kaupunginhallitus hyvaksyi
valmistelun kokouksessaan 27.5.2024 (§ 78).

Kaupunki julkaisi tarjouspyynnon kaupungin verkkosivuilla seka lahetti sen 14:lle
yhteisélle. Tarjouksia saatiin kaksi: TA-Yhtyma Oy -konsernilta ja Amplus Holding
Oy / Avara Oy Amplus Kodit Oy:n lukuun. Molemmat tarjoajat antoivat tarjouksen
molempien yhtididen osalta, ja tarjoukset sisdlsivat suunnitelmat
jatkokehittamisestd seka referenssit Ara-vuokraustoiminnasta. Tarjoukset ovat
indikatiivisia ja edellyttavat due diligence -tarkastusta. Kaupunginhallitus paatti
18.11.2024 (§ 161) aloittaa neuvottelut molempien tarjoajien kanssa.

Reunaehdot tulevalle luovutukselle

Granilla ja Juus ovat ns. ara-kohteet, jotka voidaan luovuttaa vain tietyille
hyvaksytyille tai Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen (jaljempéana
Varke; aiemmin Ara) nimeadmille tahoille. Varke vahvistaa rajoitusten alaisen ara-
kohteen luovutuskorvauksen luovutuksensaajan nimedamisen yhteydessa.
Luovutuskorvaus on samalla ara-kohteen korkein luovutushinta. Nain ollen
Granillan ja Juusin tulevassa luovutuksessa luovutushinta on etukdateen maaritelty
ja luovutuksensaaja tuleekin valita muilla kaupungin intressia tukevien tekijéiden
perusteella kuin hinnalla.

Tarjouspyynndn mukaan tulevassa luovutuksessa noudatetaan seuraavia

reunaehtoja:

- Yhtididen osakekanta luovutetaan kokonaisuuksissaan yhdelle
luovutuksensaajalle. Ensisijaisena tavoitteena on luovuttaa Granilla ja Juus
samalle luovutuksensaajalle, mutta tarjouksen voi toissijaisesti antaa
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ehdollisena vain toisen yhtion osalta, jolloin luovutuksensaajina voi siten olla
yhteensa kaksi (Granillan kohdalla eri kuin Juusin kohdalla).

- Juusin osakekanta luovutetaan yhdelle luovutuksensaajalle, vaikka
luovuttajana onkin kaksi omistajatahoa.

- Kohteet luovutetaan kokonaisuudessaan varoineen ja velkoineen.

- Luovutuksensaajan tulee kauppakirjassa sitoutua siihen, etta Ara-asuntojen
maara Kauniaisissa on (nykyisten) Ara-rajoitusten paattymisen jalkeenkin
vahintaan 140 asuntoa Granillan luovutuksensaajan kohdalla ja vahintaan 60
asuntoa Juusin luovutuksensaajan kohdalla.

- Kiinteistokohteiden vuokraamia maa-alueita ei myyda.

Lisdksi on ilmoitettu, ettd yhteistydtahon valinnassa painotetaan muun muassa

seuraavia seikkoja:

- Kaupunkistrategiassa esitettyjen erilaisten tavoitteiden huomioiminen,
erityisesti strategian kohdassa 2 mainitut.

- Kutakin kohdetta ymparoéivan alueen huomioiminen tulevassa mahdollisessa
kiinteistokehityksessa. - Asuntokannan monipuolisuuden kehittdminen
vastaamaan nykyista paremmin asukkaiden tarpeisiin eri elamanvaiheissa.

- Kaupungin ikdantyvan vaeston huomioiminen.

- MAL-sopimusten asuntotuotantotavoitteiden ja kohtuuhintaisten asuntojen
huomioiminen kohteiden kiinteistokehityksessa.

- Nykyisten asukkaiden huomioon ottaminen luovutuksen jalkeen.

- Asukkaiden huomioiminen mahdollisissa myohemmissa muutostilanteissa.

Tarjouspyynto kokonaisuudessaan [6ytyy kaupunginhallituksen 18.11.2024
kokousasian liitteena. Kysymyksessa olevien ARA-kohteiden tarkemmat tiedot
ovat oheismateriaalina.

Jatkovalmistelu

Kuluvan vuoden ensimmaiselld puoliskolla on jatkettu valmistelu yhteistydssa
HOASiIn seka Granillan isdnnoitsijan kanssa. On tavattu tarjoajat, kayty kohteiden
tutustumiskdynneilla naiden kanssa sekd toimitettu asiakirja-aineistoa. Kesdakuun
lopussa lahetettiin Varkelle hakemus luovutuksensaajan nimedmisesta ja
luovutuskorvauksen vahvistamisesta yhden tarjoajan osalta. Vastaava hakemus
tullaan lahettdmaan myos toisen tarjoajan osalta, kunhan puuttuvat asiakirjat on
saatu.

Kokouksessa 1.9.2025 TA-Yhtyma Oy:n ja Avara Oy:n edustajat esittelevat
lyhyesti suunnitelmiaan luovutettavien kohteiden suhteen.

Kohteisiin perehtyminen ja tarkempien suunnitelmien laatiminen vie
luonnollisesti tarjoajien voimavaroja, minka takia olisi asianmukaista ldhiaikoina
saada paatettyd kumman tarjoajan kanssa kaydaan jatkoneuvottelut. Kun Varken
paatos luovutushinnasta on saatu, tarkoitus on tuoda kaupunginhallitukselle
paatettavaksi luovutuksensaajan valinta, minka jalkeen luovutuksen valmistelu
jatkuu.

Kaupunginjohtaja Christoffer Masar:

Kaupunginhallitus merkitsee saadut selvitykset tiedoksi.

Merkittiin, ettd tama asia kasiteltiin kokouksen alussa asian 2 “Toimielinten ja
yleishallinnon viranhaltijoiden paatopdoytakirjat (kuntalain 92 §)” jalkeen.
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Paatos:

Oheismateriaali:

Jasen Sami Villa poistui esteellisena kokouksesta (yhteisojaavi).
Kaupunginjohtaja selosti asiaa. Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju ja
kaupunginlakimies Lena Filinpsson-Korento olivat paikalla vastaamassa
kysymyksiin.

Kuultiin neuvottelukumppanien esittelyt. TA-Yhtyma Oy:n puolesta selvityksen

antoi toimitusjohtaja Jouni Linnavuori ja Avara Oy:n puolesta CO and CDO,
Partner Tuomas Rantsi sekd Project Developement Manager Antti Ropponen.

Merkittiin tiedoksi.

Granillan ja Juusin tiedot



