Espoon kaupungin kaupunkisuunnittelulautakunnalle

ASIA As Oy Espoon Vingerannan rakennuslupahakemus koskien kiinteistéa
49-33-124-1.

VIITE
1. Aikaisempi kirjeenvaihto ja erityisesti As Oy:n kirje kaupunkisuunnittelulauta-
kunnalle 22.12.2023;
2. Asemakaavainsindéri Paltsa Salaman lausumapyynté 24.4.2024, jonka liit-
teend ovat Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen esitysteksti kaupunki-

suunnittelulautakunnalle seka kaupunginmuseon lausunto.

1. Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

Viitekohdassa 2 mainituista esittelytekstista ja kaupunginmuseon lausunnosta ilmenee suo-
raan, ettd asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnissa ei tosiasiassa ole kyse asemakaavan
ajanmukaisuuden arvioinnista maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) tarkoittamalla tavalla, vaan

tosiasiassa on kyse pelkastaan halusta suojella 1930-luvun alussa rakennettu Villa Vinge.

Sen sijaan asiassa ei tosiasiassa ole lainkaan kyse MRL 60 §:n tarkoittamista perusteista, joi-

den mukaan asemakaavan ajanmukaisuutta arvioidaan.

As Oy Espoon Vingenranta seka toinen tontinomistaja DEAS Tonttirahasto Il Ky viittaavat
kaikkeen siihen, mitd As Oy:n puolesta on lausuttu 22.12.2023 paivatyssa kirjelmassa (liite 1)
ja katsovat, ettd MRL 60 §:n tarkoittamia perusteita asemakaavan ajanmukaisuuden arvioin-
niksi ei ole olemassa. Molemmat em. tontinomistajat vaativat, ettd As Oy:lle my&énnetaan ra-

kennuslupa tehdyn hakemuksen mukaisesti.
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2. Mahdollisen suojeluméardyksen kohtuullisuus

Kuten edelld on jo todettu, asemakaavan ajanmukaisuutta on tarkoitus arvioida ainoastaan

siitd ndkdkulmasta, etta Villa Vingea suojeltaisiin.

Suojeluun soveltuu MRL 57 §:n saannds, jonka mukaan:

"Jos jotakin aluetta tai rakennuskohdetta on maiseman, luonnonarvojen, rakennetun ym-
paristdn, kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten ympdristéarvojen vuoksi suo-
jeltava, asemakaavassa voidaan antaa sita koskevia tarpeellisia maardyksia (suojelumaa-

raykset). Suojelumaérdysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia” (alleviivaus allekirjoit-

taneen.)

Kysymyksessa oleva kiinteistd on ostettu vuoden 2022 kesdkuussa.
Kiinteistdsta omistaa
e DEAS Tonttirahasto Il Ky (my&h. Tonttirahasto) 1978/2139 -osaa,;
e As Oy Espoon Vingenranta 1/2139-o0saa; ja

e muu yksityinen omistaja 160/2139-osaa.

Tonttirahaston ja As Oy:n yhteenlaskettu osuus tontin kauppahinnasta on 4.000.000 euroa.

Kiinteistén hallinta on jaettu hallinnanjakosopimuksella (lite 2) omistajien kesken.

As Oy Espoon Vingenranta on Kastelli-talot Oy:n perustama As Oy, jonka koko osakekannan
Kastelli-talot Oy omistaa. As Oy on tehnyt 50 vuoden mittaisen maaréaikaisen vuokrasopi-
muksen Tonttirahaston kanssa viimeksi mainitun hallitsemasta osasta. Kastelli-talot Oy on
vastuussa Tonttirahastolle As Oy:n maanvuokrasopimuksen tarkoittamista maksuvelvoitteista
siihen saakka, kun rakennusvalvontaviranomainen on suorittanut vuokrakohteelle rakennetta-
van rakennuksen osalta rakennusjarjestyksen edellyttaman hyvaksytyn kayttéénottokatsel-
muksen. As Oy:n rakennuslupahakemus koskee As Oy:n Tonttirahastolta vuokraamaa osaa

kiinteistosta.
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Ennen rakennuslupahakemuksen jattdmista hankkeen rakennussuunnitelmat on esitetty Es-
poon rakennusvalvontaviranomaiselle, ja aikavalilla 5.-27.9.2022 kaydyssa sdhkopostikirjeen-
vaihdossa (lite 3) rakennusvalvontaviranomainen on todennut, ettd suunnitelmat ovat asian-
mukaiset ja ettd kohteen suunnittelua voidaan jatkaa voimassa olevan asemakaavan mukai-

sesti.

Kiinteistén rakennusoikeuden maara nykyisen voimassa olevan asemakaavan on yhteensa
2.139 kem?. Olemassa oleva rakennus eli Villa Vinge vie rakennusoikeudesta 160 kem?, joten
Tonttirahaston ja As Oy:n hallinta-alueen rakennusoikeudeksi jaa 1.979 kem?. Villa Vinge ei

ole Tonttirahaston tai As Oy:n omistuksessa vaan kuuluu em. yksityiselle omistajalle.

Nykyisessd asemakaavassa on rakennusoikeutta 10.694 m? * 0,2 = 2.139 kem? + lisdraken-
nusoikeutta 2.139 kem? * 15 % = 321 kem? asukkaiden varasto-, huolto ja vastaavia tiloja.
Olemassa oleva rakennus vie varsinaista rakennusoikeutta 160 kem?2.

Kohteen viimeisin ennakkomarkkinointivaiheen hinnasto on tehty 19.6.2023 (liite 4) Koh-
teessa on nykyisella rakennusoikeudella myytavia neliéta 1.884 hum?, joiden keskimaarainen
myyntihinta ilman tonttia on 6.353 €/hum?. Kateprosenttina voidaan kayttaa 20 % eli jos esim.
myytavat nelié puolittuu (942 hum?) niin perustajaurakoitsijan menetetty kate on 6.353 €/hum?
* kate 20 % * 942 hum? = 1.196.905 €.

Lis&ksi perustajaurakoitsija ja/tai As Oy ovat jo nyt maksaneet kohteesta seuraavat kustan-
nukset:

- Suunnittelukuluja 138.798 €;

- Tonttijako- ja lohkomiskuluja Espoon kaupungille 2.980 €;

- Tontin hankkimiseen liittyvid kustannuksia 94.302 € (mm. valittdjanpalkkio);

- Kiinteistéveroja suoraan veroviranomaiselle 5.316 ja tonttirahaston kautta 9.578 € =
14.894 €;

- perustajaurakoitsijan omien suunnittelijoiden palkkakulut 5.516 €;

- arvio perustajaurakoitsijan projektipaallikon tydsta 8.500 €/kk -> 2.100 €/viikko. Tontin
ostosta rakennuslupalautakunnan kokoukseen 12 kk, keskimaarin 1 viikko per kuu-
kausi -> 12 viikkoa * 2.100 € = 25.200 €;

- As Oy:n maksamat tonttivuokrat Tonttirahastolle 21.6.2022 alkaen. Toteuma talla het-
kella 325.300 € (vuokra 31.5. asti) ja tdman jalkeen aina kuukausittain 14.418 €.
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Perustajaurakoitsijan ja/tai As Oy:n rakennushankkeeseen uhraamat kustannukset per
31.5.2024 ovat yhteensa 606.990 €.
Kun otetaan huomioon:

- voimassa olevan asemakaavan sisaltd seka se, ettd Espoon rakennusvalvonnan vi-
ranomaiset ovat alkuvaiheessa vahvistaneet, ettd rakennushankkeessa voidaan edeta
voimassa olevan kaavan mukaisesti;

- kaupan kohteesta maksetun kauppahinnan maéara;

- mahdollisen suojeluméadrayksen perustajaurakoitsijalle aiheuttaman katemenetyksen
maarg; ja

- perustajaurakoitsijalle ja/tai As Oy:lle jo aiheutuneet kustannukset,

niin harkittavana oleva suojelumaarays on maanomistajalle eli Tonttirahastolle ja As Oy:lle

seka ndista oikeutensa johtaville perustajaurakoitsijalle ja As Oy:lle tysin kohtuuton.

3. Maanomistajan lunastus- ja haitankorvausvaatimus

MRL 101 §:n mukaan mm., jos maa asemakaavassa osoitetaan kaytettdvaksi muuhun tarkoi-
tukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista
hy6tya tuottavalla tavalla kayttad hyvakseen aluettaan, kunta tai, jos alue on kaavassa tarkoi-
tettu tai osoitettu valtion tarpeisiin, tdma on velvollinen lunastamaan alueen tai suorittamaan

haitasta korvauksen.

Mikali suojelumaarays estda kysymyksessa olevan kKiinteistén kayttdmisen yksityiseen raken-
nustoimintaan, on Espoon kaupunki tai Suomen valtio velvollinen lunastamaan alueen jaftai
maksamaan haitankorvausta. Lunastamisen ja haitan korvauksen maarista ja perusteista on

kerrottu alaotsakkeen 2 alla.

4. Vaihtoehtoinen toimintatapa

As Oy ja Tonttirahasto ehdottavat, ettd mikali asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi halu-

taan suorittaa, niin se kohdistettaisiin ainoastaan tontin 49-33-124-1 siihen osaan, jolla
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hallinnanjakosopimukseen perusteella sijaitsee suojeltavaksi haluttava Villa Vinge piha-aluei-

neen (ks. liite 2).

Talla vaihtoehtoisella tavalla toimittaessa ei tontin muille osaomistajille aiheutuisi edelld koh-
dassa 3 kuvattuja tappioita. Tama vaihtoehto toteuttaisi Espoon kaupungin ja sen sidosryh-
mien tahtotilan Villa Vingen suojelemisesta. Vaihto olisi my&s kohtuullinen, kun otetaan huo-

mioon Espoon kaupungin edustajien tontinomistajille antama informaatio (ks. liite 3).

Oulussa 20-paivana kesakuuta 2024

Siponen asianajaja, Oulu
N

olif

As Oy Espoon Vingenrannan ja DEAS Tonttirahasto Il Ky:n asiamiehena

LIITE 1. As Oy:n 22.12.2023 paivatty kirje kaupunkisuunnittelulautakunnalle
2. Hallinnanjakosopimus
3. Sahkdpostikirjeenvaihto Kastellin palkkaaman paasuunnittelijan ja
Espoon kaupungin edustajien valilla

4. Ennakkomarkkinointihinnasto



