Yhdyskuntalautakunta
Kaupunginhallitus

§ 90 15.09.2015
§ 188 23.09.2015

Kaupungin vuokratontti 5-132-1 (Magnus Hagelstamin tie 3)

87/10.00.02/2015

YLK 15.09.2015 § 90

Lisatiedot:
kiinteistdinsin66ri Johanna Maattala, puh. 09 5056 253
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Tontin 5-132-1 vuonna 1966 solmittu vuokrasopimus paattyy 1.3.2016.
Vuokralainen on ilmoittanut olevansa kiinnostunut vaihtoehtoisesti seka 1)
tontin ostamisesta ettd 2) tontin vuokrasuhteen jatkamisesta.

Tontin pinta-ala on 2314 m? ja se on voimassa olevassa asemakaavassa
osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin kaavan mukainen
rakennusoikeus on 2370 k-m? ja kaytetty rakennusoikeus kaupungin ra-
kennus- ja huoneistorekisterin mukaan 1508 k-m?. Tontilla sijaitsee vuokra-
laisen omistuksessa oleva vuonna 1967 valmistunut asuinkerrostalo, jossa
on kaksi asuinkerrosta ja kellarikerros. Tontin vuokra vuonna 2015 on voi-
massa olevan vuokrasopimuksen mukaan 16.319,28 €. (Kartta tontista
oheismateriaalina)

KV on hyvaksynyt 16.5.2011 § 33 vuokratonttien luovutusperiaatteet tois-
taiseksi noudatettavaksi kaupungin omistamien vuokratonttien vuokrasopi-
musten paattyessa, mutta nama luovutusperiaatteet on tarkoitettu sovellet-
taviksi vuokralla oleviin erillispientalojen tontteihin. Todettakoon, ettd nai-
den luovutusperiaatteiden mukaan vuokra-aika on 30 vuotta ja perusvuok-
ra neljand ensimmaisena vuotena 3 % ja sen jalkeen 4 % kaupunginhalli-
tuksen vahvistaman ohjehinnan ja kaytetyn rakennusoikeuden perusteella
maaraytyvasta hinnasta.

1) Tontin myyminen

Tontin 5-132-1 vuokrasopimuksen mukaan kaupunki ei myy tonttia
vuokra-aikana muulle kuin vuokralaiselle. Kaupunginhallitus on
26.1.2015 § 22 hyvaksynyt kaupungin omistuksessa olevien pientalo-
tonttien tontinosien ohjehinnan, jota kaytetdan tontinosien lisdksi myds
kaupungin tontteja vuokrattaessa sekd myytdessa vuokratontteja nii-
den vuokralaisille, ja todennut paatoksessaan, ettd kerrostalotonttien
osalta hinta paatetaan erikseen myynnin yhteydessa.

Tontin 5-132-1 kdyvan hinnan (sekd myos kayvan vuokran) maaritta-
miseksi on maankayttoyksikkd pyytanyt kahdelta paikalliselta kiinteis-
tonvalittajalta arvion tontin kayvasta arvosta. Arviot tontin kayvasta ar-
vosta ovat 1.750.000 € (738 €/k-m?) ja 1.400.000 € (591 €/k-m?) keski-
arvon ollessa 1.575.000 € (665 €/k-m?). Tontin kdypa hinta esitetdan
maaritettavaksi arvioiden keskiarvon perusteella kdyvan hinnan ollessa
talléin 1.575.000 €. Muilta osin tontti esitetdan myytavaksi tavanomai-
sin kiinteistdnkaupan ehdoin.



2) Tontin vuokrasuhteen jatkaminen
Vuokrasuhteen jatkaminen ja vuokra-aika

Tontti 5-132-1 on tarkoituksenmukaista vuokrata nykyiselle vuokralai-
selle nykyiseen kayttdtarkoitukseen vuokralaisen niin halutessa. Tontin
nykyinen vuokrasopimus on ollut voimassa 50 vuotta ja tontti esitetdan
vuokrattavaksi 50 vuoden ajaksi, jolloin vuokra-aika on vastaava kuin
kaupungin uusimmissa pienkerrostalo- ja rivitalotonttien vuokrasopi-
muksissa (Puutarhatie 2, Kerankuja 1-3).

Vuokran maara

Kaupungin muut vuokralla olevat pienkerrostalo- ja rivitalotontit ovat
ARA-kohteita. Kaupungin edelld mainituissa uusimmissa vuokrasopimuk-
sissa vuokra on maaraytynyt valtion tukemassa asuntotuotannossa sovel-
lettavien enimmaishintojen (ARA-hinta) ja kaavan mukaisen rakennusoi-
keuden perusteella. Perusvuokra on 4 % tontin enimmaishinnan mukaises-
ta arvosta. Puutarhatie 2 -kohteen vuoden 2015 vuokra on noin 30.000 €
(15 €/k-m?) ja Kerankuja 1-3 -kohteen vuoden 2015 vuokra noin 24.000 €
(16 €/k-m?). Molemmissa kohteissa on kaavan mukainen rakennusoikeus
kaytetty.

Tontin 5-132-1 ARA-hinta olisi vuoden 2015 enimmaishinnan perusteella
noin 785.000 € ja ARA-vuokra vastaavasti noin 31.000 €. Tontti 5-132-1 ei
ole kuitenkaan ARA-kohde vaan vapaarahoitteinen omistuskohde, joten
vuokran (tai hinnan) maarittdminen ARA-hinnan perusteella ei ole hyvak-
syttavaa EU:n valtiontukia koskevat sdanndkset huomioiden. Tontin vuok-
ran (ja hinnan) tulee perustua tontin kaypaan arvoon.

Tontin 5-132-1 kayvan vuokran maarittamiseksi on maankayttoyksikko pyy-
tanyt edelld mainitut arviot tontin kdyvasta arvosta. Arviot perustuvat tontin
kaavan mukaiseen rakennusoikeuteen. Tontin kaavan mukaista rakennus-
oikeutta ei ole kuitenkaan hyodynnetty taysimaaraisesti (noin 64 % kaytet-
ty) ja kayttamattd olevan rakennusoikeuden hyddyntaminen edellyttaisi
kaytanndssa nykyisen rakennuksen purkamista. Tontin kdypa vuokra esite-
taankin maaritettavaksi arvioiden keskiarvon (665 €/k-m?) perusteella huo-
mioiden kaavan mukaisen rakennusoikeuden sijasta kaytetty rakennusoi-
keus (1508 k-m?). Perusvuokraksi esitetdan 4 % tasta kayvasta arvosta.
Talldin tontin perusvuokra olisi 40.113 € (noin 27 €/k-m? kaytetty rakennus-
oikeus ja noin 17 €/k-m? kaavan mukainen rakennusoikeus). Jos tontin
kaytetty rakennusoikeus kasvaa vuokra-aikana, tontin perusvuokraa tarkis-
tetaan kaytettya rakennusoikeutta vastaavaksi.

Muut ehdot

Muilta osin tontti esitetdan vuokrattavaksi tavanomaisin maanvuokrauksen
ehdoin huomioiden maanvuokralain saannokset ja kaupungin asuntotont-
tien vuokrauksessa aikaisemmin noudattama kaytanto.



YTJ:

Paatos:
KH 23.09.2015 § 188

KJ:

Seka tontin vuokrasuhteen jatkamisen ettd tontin myymisen osalta esite-
taan, ettd kaupunginjohtaja oikeutetaan laatimaan vuokrasopimus ja / tai
kiinteistonkauppakirja kaupunginhallituksen paattamat ehdot huomioiden.

Hallintosdanndén mukaan yhdyskuntalautakunta p&attdd maa-alueiden
vuokraamisesta enintdan viideksi vuodeksi sekd pitemmaksikin ajaksi, jos
valtuusto on vahvistanut luovuttamisen yleiset perusteet. Koska valtuusto
ei ole hyvaksynyt vuokratonttien luovutusperiaatteita kerrostalotontteja var-
ten, tdma asia tuodaan kaupunginhallituksen paatettavaksi, jonka toimival-
taan kuuluu myds asemakaavoitetulla alueella sijaitsevien yksittaisten ra-
kennustonttien luovuttaminen.

Lautakunta ehdottaa kaupunginhallitukselle, ettd kaupunginhallitus paat-
taa, etta

e kaupunki on valmis myymaan tontin 5-132-1 Bostads Ab Magnus Ha-
gelstamsvagen 3:lle kauppahintaan 1.575.000 € ja muutoin tavanomai-
sin kiinteistdnkaupan ehdoin nykyisen vuokrasopimuksen ollessa voi-
massa,

¢ kaupunginjohtaja oikeutetaan laatimaan tontin 5-132-1 kiinteisténkaup-
pakirja,

e mikali vuokralainen ei osta tonttia nykyisen vuokrasopimuksen ollessa
voimassa, kaupunki on valmis vuokraamaan tontin 5-132-1 Bostads Ab
Magnus Hagelstamsvagen 3:lle 50 vuoden vuokra-ajaksi 2.3.2016 al-
kaen,

e tontin 5-132-1 perusvuokra on 40.113 € perustuen tontin kaytettyyn ra-
kennusoikeuteen. Mikali tontin kaytetty rakennusoikeus kasvaa vuok-
ra-aikana, tontin perusvuokra tarkistetaan kaytettyd rakennusoikeutta
vastaavaksi,

e tontin 5-132-1 vuokrauksessa noudatetaan muilta osin tavanomaisia
maanvuokrauksen ehtoja huomioiden maanvuokralain saannokset ja
kaupungin asuntotonttien vuokrauksessa aikaisemmin noudattama
kaytanto ja

e kaupunginjohtaja oikeutetaan laatimaan tontin 5-132-1 vuokrasopimus.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

KH paattaa, etta

e kaupunki on valmis myymaan tontin 5-132-1 Bostads Ab Magnus Ha-
gelstamsvagen 3:lle kauppahintaan 1.575.000 € ja muutoin tavanomai-
sin kiinteistdnkaupan ehdoin nykyisen vuokrasopimuksen ollessa voi-
massa,



Paatos:

kaupunginjohtaja oikeutetaan laatimaan tontin 5-132-1 kiinteistonkaup-
pakirja,

mikali vuokralainen ei osta tonttia nykyisen vuokrasopimuksen ollessa
voimassa, kaupunki on valmis vuokraamaan tontin 5-132-1 Bostads Ab
Magnus Hagelstamsvagen 3:lle 50 vuoden vuokra-ajaksi 2.3.2016 al-
kaen,

tontin 5-132-1 perusvuokra on 40.113 € perustuen tontin kaytettyyn ra-
kennusoikeuteen. Mikali tontin kaytetty rakennusoikeus kasvaa vuok-
ra-aikana, tontin perusvuokra tarkistetaan kaytettyd rakennusoikeutta
vastaavaksi,

tontin 5-132-1 vuokrauksessa noudatetaan muilta osin tavanomaisia
maanvuokrauksen ehtoja huomioiden maanvuokralain saannokset ja
kaupungin asuntotonttien vuokrauksessa aikaisemmin noudattama
kaytanto ja

kaupunginjohtaja oikeutetaan laatimaan tontin 5-132-1 vuokrasopimus.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



