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§ 722
Asunto-osakeyhtion osakekannan ostaminen (Oulunkyla)

HEL 2018-009516 T 10 01 00

Paatos
Kaupunginhallitus paatti ostaa Asunto Oy Oulunkylantori 2 -nimisen
asunto-osakeyhtion osakekannan yhteensa 5019 000 euron velatto-
malla kauppahinnalla liitteen 2 mukaisin ehdoin.
Kaupunginhallitus oikeutti tonttipaallikon tai hanen valtuuttamansa te-
kemaan kauppakirjoihin vahaisia muutoksia seka allekirjoittamaan ne.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Myyijaluettelo
2 Kauppakirjaluonnos
3 Kartat
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Myyjat Oikaisuvaatimusohje, kaupungin-
hallitus
Paatéosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Kaupan kohteena oleva Asunto Oy Oulunkylantori 2 (jatkossa yhtio)
hallitsee vuokralaisena kaupungin vuokratonttia osoitteessa Oulunkylan
tori 2. Yhtid omistaa tontilla sijaitsevan kolmikerroksisen asuinkerrosta-
lon. Teknisesti kauppa toteutetaan huoneistokohtaisina osakekauppoi-
na kunkin huoneiston omistajan kanssa liitteen 1 mukaisesti.
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Esittelijan perustelut

Tontin keskeinen sijainti juna-aseman ja rakennettavan Raide-Jokerin
pysakin valisella alueella mahdollistaa osaltaan Oulunkylan uudistetta-
van keskustan aloituskorttelin kehittamista.

Asuinkerrostalon purkaminen avaa mahdollisuuksia hyédyntaa kaupun-
gin omistamia viereisia maa-alueita tehokkaaseen rakentamiseen. Alu-
een hallintaan saaminen parantaa merkittavasti kaavaillun hankkeen
maankaytollisia ja teknistaloudellisia toteuttamisedellytyksia. Kauppa
edistaa myos Raide-Jokerin valtionavun asuntorakentamisehdon to-
teuttamista. Oulunkyla-Maunulan osuus siitéd on noin 4 000 uutta asun-
toa vuoteen 2030 mennessa.

Asuinhuoneistojen kauppahinnat vastaavat markkina-arvoa. Myyjien
hallintaoikeus vastaa ehdoiltaan Ostersundomin alueella pitkdan nou-
datettua, kaupungin maanhankintaa edistavaa kaytantoa. Hallinta-aika
vastaa kaavoitus- ja suunnitteluprosessin arvioitua kestoa.

Asunto-osakeyhtion kiinteisto

Yhtio hallitsee vuokralaisena noin 2 700 m#.n kokoista kaupungin vuok-
ratonttia 91-28-50-1 osoitteessa Oulunkylan tori 2. Tontin rakennuste-
hokkuus on 0,55 ja rakennusoikeus noin 1 500 k-m?2.

Tontilla sijaitsee yhtid omistama vuonna 1968 rakennettu, maanpaalli-
sella kellarilla ja hissilla varustettu kolmikerroksinen asuinkerrostalo.
Talossa on 18 asuntoa (1 230 htm?) ja 8 autotallia (160 nettom?). Asun-
not ovat kooltaan 40-90 htm?. Rakennus ja sen asunnot ovat keskimaa-
rin tyydyttavassa kunnossa. Yhtion putkiremonttihanke keskeytettiin
kaupungin kanssa kaytavien neuvottelujen vuoksi.

Yhtion maanvuokrasopimus paattyy 31.12.2025. Maanvuokrasopimuk-
sen mukaan yhtiolla on etuoikeus jatkaa vuokrasopimusta, mikali tontti
vuokra-ajan paattyessa vuokrataan edelleen asuntotarkoituksiin. Edel-
leen maanvuokrasopimuksen mukaan, ellei kaupunki maanvuokrasopi-
muksen paattymisen jalkeen tarjoa tonttia vuokralle asuntotarkoituksiin,
kaupungin on lunastettava yhtion rakennus. Lunastushinta on 60 % ra-
kennuksen teknisesta nykyarvosta.

Sijaintikartat ovat liitteessa 3.

Yhtion talous ja osakkaat

Yhtiolla ei ole pitkaaikaista lainaa. Asuntojen hoitovastike on 2,9
€/htm?/kk, josta tontinvuokran osuus on 0,4 €/htm?/kk. Yhtidlla on 17
osakasta/osakasryhmaa. Lahes kaikki asunnot ja autotallit ovat osak-
kaiden omassa tai heidan lahipiirinsa kaytossa.
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Hinnoitteluperusteet ja kaydyt neuvottelut

Kaupan perustelut

Ottaen huomioon maanvuokrasopimuksessa oleva sopimuksen jatka-
mista koskeva etuoikeusehto, alueelle kaavailtu asuntopainotteinen
asunto- ja liikekokonaisuus seka se, etta kyse on osakkaiden kodeista,
otettiin hinnoittelun Iahtokohdaksi skenaario, jossa maanvuokrasopi-
musta olisi jatkettu 50 vuodella samoin ehdoin kuin vuonna 2020 paat-
tyvien maanvuokrasopimusten osalta. Siirtymaajan jalkeen tontin vuosi-
vuokra nousisi talléin nykyisesta 6 000 eurosta 30 000 euroon.

Yhtion ja sen osakkaiden kanssa kaydyissa neuvotteluissa on paasty
esityksen mukaiseen neuvottelutulokseen. Kokonaiskauppahinta

5019 000 euroa vastaa asuntojen osalta keskimaarin noin 3 900 €/htm?
ja autotallien osalta 27 000 euroa/autotalli hintaa. Lapi talon ulottuvien
huoneistojen avarat nakymat, alueen kerrostaloille harvinainen hissi,
valja ja vehrea piha seka keskeinen sijainti nostavat huoneistojen ar-
voa. Odotettavissa oleva putkiremontti puolestaan laskee arvoa.

Myyjat pidattavat huoneistonsa hallintaoikeuden enintaan 31.12.2025
asti. Kaupunki voi kuitenkin tarvittaessa paattaa hallintaoikeuden
1.1.2024 alkaen. Hallintaoikeus vastaa ehdoiltaan Ostersundomin alu-
eella pitkdan noudatettua, kaupungin maanhankintaa edistavaa kaytan-
téa. Hallinta-aika vastaa kaavoitus- ja suunnitteluprosessin arvioitua
kestoa.

Neuvottelujen tueksi on kaytetty kahden ulkopuolisen arvioijan arviokir-
jaa. Neuvottelutulos vastaa korkeampaan arvoon paatynytta arviokir-
jaa. Kokonaiskauppahintaa voidaan huoneistojen sijainti ja kuntotaso
huomioon ottaen pitaa hyvaksyttavana ja markkina-arvoa vastaavana.

Kauppa edistaa uuden tehokkaan keskustakorttelin kehittamista Oulun-
kylaan, jonka arvostusta asuinalueena on nostanut muun muassa hy-
vat junayhteydet seka Raide-Jokerin tuoma poikittainen raideliiken-
neyhteys. Voimakkaan asuntokysynnan johdosta Oulunkylassa on
kaynnistynyt useita kerrostalovaltaisia taydennysrakentamishankkeita,
jotka ennakoivat merkittavasti lisdantyvaa liikke- ja palvelutilojen tarvet-
ta.

Valtio on asettanut Raide-Jokerin rakentamisen valtionavun ehdoksi
mittavan uudisasuntotuotannon toteuttamisen Raide-Jokerin vaikutusa-
lueelle vuoteen 2030 mennessa. Helsingin osuus uudisasuntotuotan-
nosta on noin 15 000 asuntoa. Oulunkylan-Maunulan alueelle on tasta
jyvitetty noin 4 000 asuntoa, josta kaavailtuun Oulunkylan keskustakort-
teliin on mahdollista sijoittaa noin 5 %.
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Kaavaillun keskustakorttelin sijainti on niin liiketilojen kuin asuntojenkin
kannalta erinomainen, silla se sijoittuu juna-aseman ja Raide-Jokerin
keskustapysakin valiin.

Rakennuksen purkaminen mahdollistaa rakentamista myos kaupungin
vieressa omistamille maille. Tontin hallintaan saaminen lisaa merkitta-
vasti kaavaillun hankkeen maankaytdllisia mahdollisuuksia ja teknista-
loudellisia edellytyksia. Kauppa tukee kaupunkistrategian asuntotuotan-
to-, tydpaikka- ja palvelutavoitteita.

Rahoitus
Kauppahinta ja sen 2 %:n suuruinen varainsiirtovero maksetaan talous-
arviokohdan 8 01 01 maararahasta (Kiinteistojen ja kiinteistéjen hallin-
taan oikeuttavien osakkeiden ostot ja lunastukset seka kaavoituskor-
vaukset, kaupunkiymparistolautakunnan kaytettavaksi).
Lopuksi
Hallintosaannon 8 luvun 1 §:n 2 momentin 3 kohdan ja kaupunginhalli-
tuksen 18.9.2017 § 865 tekeman paatdksen mukaan kaupunginhallitus
paattaa
kiinteistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden ostosta kun sopimuk-
sen kokonaisarvo on yli 5 miljoonaa euroa.
Arviolausunnot ovat salassa pidettavia asiakirjoja (JulkL 24 § 1 mom.
17 kohta). Luottamushenkil6illa on mahdollisuus tutustua asiakirjoihin
kaupungin kirjaamossa esityslistan julkaisun jalkeen. Kokouspaivana
ne ovat saatavissa kokouksen sihteerilta.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Myyijaluettelo
2 Kauppakirjaluonnos
3 Kartat
Oheismateriaali
1 Maanvuokrasopimus 8546
2 Yhtidjarjestys
Muutoksenhaku
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Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Myyjat Oikaisuvaatimusohje, kaupungin-
hallitus
Tiedoksi
Kaupunkiymparistolautakunta
Paatoshistoria
Kaupunkiymparistolautakunta 23.10.2018 § 512
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