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Elinkeinoasiamiehen toimesta on viime vuosina tutkittu ja neuvoteltu useita
eri vaihtoehtoja kartanon vuokraamiseksi ulkopuolisille; kuten neljan
suuren suomalaisen hotelliketjun, rakennusliikkeen seka ulkopuolisien
sijoitusyritysten kanssa. Nykytilanteessa Sdderkullan kartanon menot
ylittavat tulot.

Soderkullan kartanon paarakennus

Sdderkullan kartano paarakennus sijaitsee Soderkullantie 701, kiinteiston
kiinteistotunnus 753-419-4-1604, kasittaen vuonna 1907-1908 rakennetun
paarakennuksen. Kartano on osa valtakunnallisesti merkittvaa
kulttuuriymparistoa.

Kivisessa ja rapatussa kartanorakennuksessa on kolme kerrosta seka
kellari. Rakennuksen harjakatto on peltinen, ensimmaisessa kerroksessa
on valmistuskeittid aputiloineen seka parkettinen ruokailutila. Toisessa
kerroksessa on puulattiat seka kolmannessa kerroksessa ovat saunatilat.
Kerroksia yhdistaa niin hissi kuin portaat. Rakennuksen kellarissa
sijaitsevat tekniset tilat sekd autotalli. Rakennusta Iammitetaan o6ljylla ja
siina on koneellinen iimanvaihto seka lisaksi rakennus on liitetty
kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon. Kartanon kerrosala on 1183 m2.

Kunto

Rakennus on kohtuullisessa/hyvassa kunnossa. Rakennuksen
kaakkoiskulmassa on julkisivussa seka sisatiloissa halkeamia seka
rakennus on painautunut. Lisaksi rakennuksen rappaukset ovat
paikoitellen lohkeilleet. Liiteena 1 on WSP kuntoarvio kohteesta.

Nykykaytto

Sdderkullan paarakennus on vuokrattu Bouchon Oy:lle irtaimistoineen
tilausravinto- ja juhlakayttdon. Vuokrasopimus sisaltyy kayttdoikeus
kartanon puistoon ja paikoitusalueeseen. Sopimus on voimassa syyskuun
2015 loppuun. Vuosivuokra on noin 40 000 Euroa/vuosi. Vuokralainen
vastaa vuokrattujen rakennusten toimintaan liittyvista vesi- ja
viemarimaksuista, sahkdnkulutuksesta ja omista jatekuljetuksista.
Vuokranantaja vastaa lammityskustannuksista ja huollosta seka
korjauksesta.

Kartanon rahalliset arvot

Kartanon uusitun arvon maarityksen mukaan kartanon paarakennuksen
jalleenhankintahinta on 3 126 500 euroa, tekninen arvo on 1813 370 seka
tase-arvo 522 000 euroa.

Kayttokulut



Yllapitokulut ovat vuosittain noin 50 000 euroa, josta lammityksen osuus
noin 20 000 euroa ja yllapito noin 20 000 euroa. Liséksi vuotuinen pienten
vikojen korjaustarve on viimeisen kolmen vuoden keskiarvona ollut noin 20
000 euroa/vuosi. Talla hetkella vuokranantajan kulut ovat yhteensa noin 60
000 euroa vuodessa.

Kartanon hallinnoinnin periaate

Sdderkullan kartanon alueella on merkittava kulttuurihistoriallinen arvo
Sipoon kunnalle, silla se on kuulunut osana ja muokannut vahvasti kunnan
alueen historiaa jo perustamisestaan 1500-luvulta lahtien. Kartano on
ennattanyt olla vuosisatojen aikana usealla eri omistajataholla ja kunnan
hallinnassa lopulta kohtuullisen lyhyen aikaa verrattuna kartanon alueen
pitkaan historiaan.

Vuoden 2014 hyvaksytyn kiinteistdjen toimenpideohjelman ja salkutuksen
tavoitteissa todetaan seuraavaa:

"Soderkullan kartanoalueen rakennukset; Soderkullan kartano on tarkea
kulttuurihistoriallinen kokonaisuus, jonka kunta haluaa sailyttdad omassa
omistuksessaan mahdollista my6éhempaa kayttéa varten. Kiinteistdlla ei ole
kunnalle sellaista kayttda ja toimintoa, joka voisi vuokrata
kiinteistbkokonaisuuden omaan toimintaansa ja kayttaa tehokkaasti.
Kiinteistdn ulosvuokrauksen lahtékohtana on, ettd vuokralla katetaan
Kiinteiston kaytto-, korjaus- ja padomakustannukset tarkoituksenmukaisella
tasolla ja rakennukset tulevat kayttoon".

Vuokrauksen periaatteet

Yllaolevasta lahtékohdasta on neuvoteltu kartanon paatalon
vuokraamisesta syksyn 2014 ja kevaan 2015 aikana Kosti Miinalaisen
seka Riitta Kuosmasen kanssa. Kiinteiston vuokrauksen paakayttétarkoitus
on ravintola- ja yritystoiminta. Vuokralainen voi jatkovuokrata tiloja
eteenpain talon arvoa kunnioittavaan toimintaan kuitenkin siten etta
paakayttotarkoituksena sailyy ravintola ja yritystoiminta. Vuokralaisen
liketoimintasuunnitelma toiminnalle on liitteena 2.

Valmistellun vuokrasopimuksen paaperiaatteet ovat seuraavat:

Vuokraus astuu voimaan 1.12.2015 ja on voimassa viisi vuotta ja
jatkomahdollisuus sopimukseen on taman

jalkeen viisi vuotta. Vuokra on 5000 €/kk (60 000 eur/vuosi; 5,2 eur/kk x
m2). Liséksi vuokralainen vastaa

kayttokustannuksista. Vuokrasopimuksen neuvoteltu luonnos on esilla
litteessa 3.

Vuokralainen vastaa mm. sisa- ja ulkotilojen yllapidosta,
kayttokustannuksista, sisapuolen korjaus ja muutostdista.

Vuokranantaja vastaa mm. rakenteiden ja ulkopuolen korjaustoista,
nykyisen talotekniikan korjauksista ja kiinteistonvakuutuksesta

Lisaksi vuokrasopimuksessa on sovittu, ettd vuokralaisen tulee sallia
vapaa kulkeminen Sipoon kunnan asukkaille taloon kuuluvalla ulkoalueella
ja kartanon alueelle ei tule muuta pysyvaa ravintolatoimintaa. Sopimus
mahdollistaa mm. lammitysjarjestelman muutokset ja kayttékustannusten
tarkistamisen.

Lisaksi vuokrasopimisessa on sovittu ennen sopimuksen voimaantuloa
tehtavista pienehkoista korjaustoimienpiteista ja muista tehtavista



KH § 157

osapuolten valilla Korjaustoimenpiteiden kustannusarvio on noin 75 000
euroa.

Liitteet

Liite 1/§ 67 tekvlk: Séderkullan kartano kuntoarvio
Liite 2/§ 67 tekvlk: Liiketoimintasuunnitelma

Liite 3/§ 67 tekvlk: Vuokrasopimus

Teknisen johtajan ehdotus

Tekninen valiokunta esittaa kunnanhallitukselle, ettd Soderkullan kartanon
paarakennus vuokrataan Kosti Miinalaiselle ja Riitta Kuosmaselle
ylldolevien periaatteiden mukaisesti ja oikeuttaa teknisen johtajan
allekirjoittamaan liitteena olevan vuokrasopimuksen ja tarvittaessa
tekemaan pienia tarkennuksia sopimusluonnokseen.

Pykala tarkastetaan valittomasti.

Tekniska direktorens forslag

Tekniska utskottet foreslar at kommunstyrelsen att Séderkulla gards
huvudbyggnad hyrs ut at Kosti Miinalainen och Riitta Kuosmanen i enlighet
med principerna ovan och bemyndigar tekniska direktoren att underteckna
det bifogade hyresavtalet samt géra sma preciseringar i avtalsutkastet.
Paragrafen justeras omedelbart.

Paatos
Tekninen valiokunta hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Pykala tarkastettiin kokouksessa.

Beslut
Tekniska utskottet godkande enhélligt féredragandens forslag.

Paragrafen justerades pa motet.

Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen 16.6.2015

Liitteet

Liite 1/157 § KH: Sdderkullan kartanon kuntoarvio
Liite 2/157 § KH: Liiketoimintasuunnitelma

Liite 3/157 § KH: Vuokrasopimus

Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus paattaa teknisen valiokunnan ehdotuksen mukaisesti
vuokrata Sdderkullan kartanon paarakennuksen Kosti Miinalaiselle ja Riitta
Kuosmaselle edella olevien periaatteiden mukaisesti ja oikeuttaa teknisen
johtajan allekirjoittamaan liitteena olevan vuokrasopimuksen ja tarvittaessa
tekemaan pienia tarkennuksia sopimusluonnokseen.

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen beslutar i enlighet med tekniska utskottets férslag att
Soderkulla gards huvudbyggnad hyrs ut at Kosti Miinalainen och Riitta
Kuosmanen i enlighet med principerna ovan och bemyndigar tekniska
direktéren att underteckna det bifogade hyresavtalet samt vid behov géra
sma preciseringar i avtalsutkastet.

Paatos
Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.



Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Tekninen valiokunta / Tekniska utskottet 26.01.2021 § 6
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Valmistelija / Beredare: tilapalvelupaallikkd/ lokalservicechef Juha
Pohjonen, juha.pohjonen(at)sipoo.fi

Kunnanhallitus on kokouksessaan 16.6.2015 §157 vuokrannut Séderkullan
kartanon kokonaisuudessaan Kosti Miinalaiselle ja Riitta Kuosmaselle.

Korona-aika on vaikuttanut hyvin merkittavasti yrityksen
toimintamahdollisuuksiin vuoden 2020 aikana ja yritys ei halunnut jatkaa
vuokrausta Kartanossa. Siksi vuokrasopimuksesta luovuttiin yhteisesti
sopien 31.10.2020.

Korona-ajasta yritykselle on jaanyt 38222,22 euron (alv 24 %) edesta
vuokrarasteja, joihin kuuluu kesan aikana kunnan hallituksen
mahdollistama kolmen kuukauden vuokran siirtdminen mydhemmin
maksettavaksi seka energialaskun osuus.

Yritys on esittanyt naiden korvauksena, yrityksen tekemien investointien
myymista kunnalle, kunnan tekemien remonttien aikaisten tilojen
vuokraosuuden hyvittamista seka vuokrasopimuksessa sovitun, mutta
muista syista tekemattéman parkkipaikan huomioimista vuokrakuluissa.

Vuokrahyvityksesta on kayty neuvottelut ja niiden perusteella on 16ydetty
litteen mukainen ratkaisu, jossa kunta ostaa itselleen liitteessa mainitut
keittidkalusteet ja muut kalusteet seka hyvittda korjausten aikana
kayttamattomat tilat ja vuokrasopimuksessa mainitun parkkipaikan hintaan
34 737 euron (alv 24%). Nain yrittajalle jaé maksettavaksi 3485,22 euroa
(alv 24%)

Esittelija / Foredragande Tekninen johtaja / Teknisk direktor Myllyvirta llari

Ehdotus / Forslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Tekninen valiokunta paattda vuokrasopimuksen Soderkullan kartanosta
31.10.2020 ja hyvaksyy vuokrarastien korvaamisen ylla esitetylla tavalla,
niin etta yrittajalle jaa maksettavaksi vuokrarasteja 3 485,22 euroa (alv
24%).

Tekniska utskottet beslutar avsluta hyresavtalet for Séderkulla gard
31.10.2020, och godkanner att de obetalda hyresavgifterna ersatts pa

ovan anférda satt sa att foretagaren betalar ett resterande belopp pa 3
485,22 euro (moms 24 %) av de obetalda hyresavgifterna.

Tekninen valiokunta hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Tekniska utskottet godkande enhalligt féredragandens forslag.



