Forséljning av Navala gard med sidobyggnad, sa kallade réoda stugan
Kommunstyrelsen 22.04.2024 § 117
328/02.07.00/2024

Beredare Fastighetschef Mia Nieminen, markanvandningsingenjor Aija Aunio
fornamn.efternamn@kirkkonummi.fi, tfn 09 29671 (vaxel)

Beslutsforslag Kommundirektor Virpi Sailas
Kommunstyrelsen beslutar att

1

kommunen ansoéker om undantagslov fér att andra anvandningsandamalet
for Navalas huvudbyggnad och sidobyggnad fran daghem till bostads- och
affarsbyggnader samt for att i samma gardsomrade bygga sidobyggnader
enligt forslaget i bilaga 2.

2

om undantagslov beviljas kan arealen for fastigheten 257-449-2-671, cirka
10 500 m2, séljas enligt det i fastighetsvarderingen 4.4.2024 faststallda
vardet enligt forhandlat forfarande utan anbudstavling till kbpesumman 438
000 €.

3

kommundirektdren ges ratt att géra mindre andringar i innehallet i ansdkan
om undantagslov eller i andra grunder for fastighetskdpet man forhandlar
om.

Behandling Markanvandningsingenjor Aija Aunio presenterade arendet vid
sammantradet. Direktor for samhallstekniska vasendet Anna-Kaisa
Kauppinen var narvarande under behandlingen av denna paragraf.

Ledamot Saara Huhmarniemi och ersattare Kim Mannikké anmalde jav
och avlagsnade sig fran sammantradet under tiden for behandlingen av
och beslutsfattandet i detta drende.

Ordféranden forklarade diskussionen avslutad och konstaterade att
ledamot Matti Kaurila under diskussionens gang hade gett foljande forslag
till anvisning:

Kommunstyrelsen ger som anvisning att man i samband med
detaljplanelaggningen undersoker alternativet dar gatuférbindelsen som
byggs till Navala gard genomférs enligt den nuvarande férbindelsen via
Kapakkatie.

Forslaget till anvisning understdéddes av Anna Sahiluoma, Timo
Haapaniemi, Piia Aallonharja, Anneli Granstrom och Markus Myllyniemi.

Forslaget till anvisning godkandes enhalligt efter att ordféranden hort sig
for om det.

Markanvandningsingenjor Aija Aunio lamnade sammantradet efter
behandlingen av arendet kl. 17.11.
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Beslut

Redogoérelse

Kommunstyrelsen beslutade enhalligt enligt beslutsforslaget med féljande
anvisning: Kommunstyrelsen ger som anvisning att man i samband med
detaljplanelaggningen undersdker alternativet dar gatuférbindelsen som
byggs till Navala gard genomférs enligt den nuvarande forbindelsen via
Kapakkatie.

Kommunstyrelsen godkande 25.3.2024 § 89 uppdatering av
portféljsattningen av kommunens fastighetsbestand 2024 samt
forsaljningsplan 2024-2035. De pa Haapajarvis strand belagna Navala
gard med sidobyggnad hor till de fastigheter som ska séljas, den sa
kallade C-portfoljen. Bada byggnaderna har varit i daghemsbruk. Sedan
daghemsverksamheten upphoérde 2015 har huvudbyggnaden i huvudsak
statt tom. Sidobyggnaden har efter att daghemsverksamheten upphort
anvants sedan 2019 av Veikkolan Kartanonteatteri enligt muntligt avtal.

Pa omradet galler Kyrkslatts generalplan 2020, dar bada byggnaderna
anvisats som byggnader som ska skyddas. Haapajarvi ar
naturskyddsomrade.

Byggnaderna med gardsomraden ingar i det anhangiga omradet for
Eriksgards detaljplan. Planutkastet (beredningsmaterialet) var framlagt
hosten 2023. | planutkastet har man pa gardsomradet som bildas av
byggnader som ska skyddas (sr) anvisat en tomt dar man tillater bostads-
och affarsbyggande, och dar miljon ska bevaras (AL/s). Intill AL/s-tomten
har man féreslagit en egnahemshustomt (AO). Stranden har anvisats som
rekreationsomrade som blir i allmant bruk (VL), se bilaga 1.

Man beraknar att planférslaget laggs fram pa hosten (2024) och
detaljplanen beraknas bli fardig fér behandling fér godkannande tidigast
hosten 2025. Godkannande av planen forutsatter markanvandningsavtal.

Eftersom helheten som utgors av Eriksgard och Navala gard ar viktig med
tanke pa kulturen och rekreationsanvandningen, ar kommunens mal att till
omradet fa féretagsverksamhet som lampar sig for den nuvarande, delvis
offentliga karaktaren. Da planomradet framskrider har planbeteckningen
for objektet preciserats sa att den battre betjanar féretagsverksamhet.
Enligt utkastet till planforslaget 17.4.2024, se bilaga 2, har AL/s-tomten
utvidgats och ar nu 10 500 m2 stor. Av Navala gards huvudbyggnads yta
(680 v-m2) kommer 30 % (alltsa 204 v-m2) att vara affarsutrymme. Ny
byggratt anvisas om 120 v-m2 for ett kombinerat bastu- och affarsutrymme
och 120 v-m2 fér en ekonomibyggnad.

Uppgifter om byggnaderna

Herrgardens huvud- och sidobyggnad ar byggd 1870. Byggnaderna ar i tva
vaningar med timmerstomme och oljeuppvarmning. Pa basis av
underhallsbesiktning av konstruktionstekniken samt VVS- och elsystemen
2021 ar byggnaderna enligt helhetsbeddémning i regel i ndjaktigt skick.

| samband med undersdkningen berdknades reparationskostnaderna for
atgarderna som vidtas aren 2021-30 for huvudbyggnadens del uppga till
225 000 € och sidobyggnadens del till 91 000 €, totalt 316 000 €. Ovan
namnda reparationer har inte gjorts, vilket innebar att den kanda
reparationsskulden for objektet vid beddmningstidpunkten ar 316 000 €.
Den faktiska reparationsskulden ar stérre an det har.

| byggnaderna har man forutom skicket och konstruktionerna undersékt
inneluften. | huvudbyggnadens flygel har man konstaterat skador i
bottenbjalklaget och yttervaggen samt fukt i bottenbjalklagets
isoleringsutrymme. Enligt underhallsbesiktningen maste atminstone den



forsta vaningens bottenbjalklag fornyas, dess lufttathet forbattras och
fonstren bytas ut. Det forekommer utmaningar med kvaliteten pa inneluften
i hela byggnaden. | matningsrapporten 2016-2017 har man konstaterat
forhdjda mikrobhalter. | undersékningarna har man ocksa observerat
stralsvamp och kreosot. | undersdkningen av sidobyggnaden har man
observerat rotskador i bottenbjalklagets trdkonstruktioner och de nedre
timren i timmerstommen.

Objektets underhallskostnader har under de senaste aren uppgatt till 31
000 € - 38 000 €/ar.

Beredningens forslag till forsaljning av objektet

Kommunen har inte kdnnedom om nagon lamplig anvandning fér helheten
ovan och inte mgjlighet att renovera helheten pa andamalsenligt satt. Med
tanke pa bevarandet och restaureringen av byggnaderna samt hanteringen
av underhallskostnaderna ar det motiverat att salja helheten ovan till
marknadspris till en képare med ekonomiska och tekniska resurser att
restaurera byggnaderna tillbaka till anvandbart skick.

Kyrkslatts kommun har bestallt ett varderingsutlatande for med 130 § i
kommunallagen forenlig fastighetsoverlatelse om fastighetens 257-449-2-
671 areal inklusive byggnader, vilket innefattar tillaggsbyggratt enligt den
senaste planen. Enligt utlatandet om fastighetsvarderingen ar objektets
marknadsvarde pa varderingsdagen 4.4.2024 438 000 €.
Varderingsutlatandet ingar som tillaggsmaterial till beslutet.

Beredningen foreslar att forsaljningen fors framat fore planldggningen blir
fardig, sa att kommunen ansotker om undantagslov for att andra
anvandningsandamalet fran daghem till bostads- och affarsbruk samt for
ovan beskrivna bastu- och affarsutrymme samt ekonomibyggnad. Om
undantagslovet beviljas och vinner laga kraft, kan objektet saljas genom
forhandlat forfarande enligt priset i den opartiska varderarens
utvarderingsutlatande (kommunallagen 130 §). Det egentliga
fastighetskopet forelaggs kommunstyrelsen fér godkannande som ett
separat arende.

Bilagor:

- Bilaga 1. 14.8-15.9.2023 framlagda utkastet till detaljplan fér Eriksgard

- Bilaga 2. 17.4.2024 daterade planen for Eriksgard (utkastet till
planforslag)

- Bilaga 3. Situationsplan

Tillaggsmaterial:

- Varderingsutlatande 4.4.2024, Welado Oy

- Underhallsbesiktning Navala gards huvudbyggnad 2021, Raksystems
InsinGoritoimisto Oy

- Konstruktions- och fuktteknisk underhallsbesiktning av
huvudbyggnaden 2017, Vahanen Rakennusfysiikka Oy

- Inneluftsméatningar i huvudbyggnaden 2016, Vahanen
Rakennusfysiikka Oy

- Expertutldtande om réda stugan 2023, Raksystems Insinddritoimisto
Oy

- Underhallsbesiktning Navala gards réda stuga 2021, Raksystems
Insin6oritoimisto Oy



