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Kaupungin vuokratontin (tiedot liitteessa) vuokralainen on 19.11.2019 saa-
puneella kirjeelld (oheismateriaalina luottamushenkildiden Extranetissa)
iimoittanut olevansa kiinnostunut 1) uusimaan tontin vuokrasopimuksen
vaihtoehtona sille, etta tarjouksesta vuokratontin lunastamiseksi ei paasta
sopimukseen ja 2) lunastamaan tontin.

Vuokratontilla on voimassa 18.6.1990 vahvistettu asemakaava Ak 112, jos-
sa vuokratontti on osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi (AO-5). Vuok-
ratontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 200 k-m? (1 1l 200) ja
pinta-ala 2410 m2.

Rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan vuokratontilla sijaitsee vuokralai-
sen omistama vuonna 1954 valmistunut asuinrakennus, jonka kerrosala on
127 k-m? ja kokonaisala 198 m?. Rakennus kuuluu vuonna 2005 tehdyssa
rakennusinventointiprojektissa maariteltyihin arkkitehtonisesti, kulttuurisesti
tai ymparistollisesti merkittdviin rakennuksiin  (rakennusinventoinnin
kohdekortti oheismateriaalina).

1) Uudelleen vuokraaminen

Tontin alue on ollut kaupungin vuokratontti vuodesta 1951. Tontin ny-
kyinen vuokrasopimus on solmittu vuonna 1991 ja sopimuksen mukai-
nen vuokra-aika on 15.12.1991 — 15.12.2021.Vuokrasopimuksen
kohdassa 3 todetaan uudelleenvuokrauksesta seuraavasti:

1) vuokramiehelld on etuoikeus vuokrakauden paattyessa saada tontti
uudelleen vuokralle, mikali se uudestaan luovutetaan vuokralle
asuntotarkoitukseen

2) kaupungin tulee vuokramiehen pyynnéstad hyvissa ajoin, kuitenkin
vahintdan kaksi vuotta ennen vuokrakauden paattymista ilmoittaa
vuokramiehelle, tuleeko tontti uudelleen vuokrattavaksi samanlai-
seen asuntotarkoitukseen ja

3) jos vuokramies haluaa kayttdad mainittua etuoikeutta, on hanen siita
tehtava viimeistdan yhtd vuotta ennen vuokrakauden paattymista
kaupungille kirjallinen ilmoitus uhalla, ettd hdn muutoin menettaa ta-
man oikeuden.

Vuokralaisen kirje voidaan tulkita sekd pyynndksi ilmoittaa, tuleeko
tontti uudelleen vuokrattavaksi asuntotarkoitukseen, ettd vuokralaisen
iimoitukseksi kayttaa mainittu etuoikeutensa saada tontti uudelleen
vuokralle vuokrakauden paattyessa. Tassa vaiheessa on tarkoituksen-



mukaista paattda, tullaanko tontti vuokraamaan uudelleen asuntotar-
koitukseen. Mikali tontti nykyisen vuokrasopimuksen paattyessa vuok-
rataan uudelleen asuntotarkoitukseen, tuodaan vuokrausehdot erik-
seen paatettavaksi alkuvuodesta 2021, ellei vuokralainen ole lunasta-
nut tonttia.

Tontti sijaitsee jo rakentuneella alueella, joka on Maankayton yleis-
suunnitelmassa (Masu 2) osoitettu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi
(AP). Tontti ei sisally Maankayton ja asumisen kehityskuva 2015:n ke-
hittdmiskohteisiin. Tdman perusteella tontti sailyy nykyisessa kayttotar-
koituksessaan myos tulevaisuudessa ja voidaan vuokrata uudelleen
asuntotarkoitukseen. Vuokralaisella on talléin etuoikeus saada tontti
uudelleen vuokralle edellyttéden, ettd han on tayttanyt kaikki nykyisen
vuokrasopimuksensa mukaiset velvoitteet.

2) Lunastaminen

Vuokrasopimuksen kohdan 8 mukaan vuokramiehelld on oikeus lunas-
taa tontti vuokra-aikana kaupunginvaltuuston erikseen vahvistamaan
hintaan ja kaupunginhallituksen muutoin vahvistamilla ehdoilla.

Vuokralainen tarjoaa tontin lunastushinnaksi 180 000 euroa (900
€/k-m?) ja perustelee tarjoustaan seuraavasti:

- vuokratontilla sijaitseva talo on sijoitettu tontille rakentamisen aikais-
ten rakennuskaytanteiden mukaisesti maisemalliset ja esteettiset te-
kijat huomioiden. Rakennusoikeudesta on kaytossa 100 k-m?2. Ton-
tilla oleva rakennusoikeus 200 k-m? on vahvistettu myéhemmin ja
on vaikeasti hyddynnettavissa varsinkin, kun talo vastaa vuokralai-
sen asumistarpeita. Talo on rakennusinventoinnissa arvokkaaksi
luokiteltu rakennus ja vuokralaisen tavoitteena on talon sailyttami-
nen alkuperaisessa muodossaan. Taloon tulee kohdistumaan lahitu-
levaisuudessa peruskorjaustarpeita, joista aiheutuu merkittavia kus-
tannuksia.

- edellisen vuokralaisen uusiessa vuokrasopimusta vuonna 1991 kau-
punki tarjosi 20 % alennusta vuokratonttien ohjehintaan, mikali osta-
ja itse asuu tontilla sijaitsevassa rakennuksessa vahintaan viisi vuot-
ta kaupanteosta.

- hintatarjousta tukee vuonna 2017-2018 tehtyjen yksitaloisten tont-
tien mediaanihinta (€/k-m?), joka on keskiarvoa parempi mittari
kauppatapahtumien lukumaaran ollessa pieni ja hintahajonnan suu-
ri. Kaikkiaan 14 yksitaloisen tontin kaupoista kuusi kauppaa toteutui
hintaan 700-800 €/k-m?2.

- vuokralaisen velvoitteet on hoidettu aina ja ajallaan.

Kaupunginhallitus on vuosittain hyvaksynyt hinnoitteluperusteet, joita kay-
tetdan muun muassa kaupungin pientalotontteja uudelleen vuokrattaessa
ja myytaessa niiden vuokralaisille, ellei myyntihinnasta ole vuokrasopimuk-
sessa erikseen sovittu. Hinnoitteluperusteet sisaltavat ohjehinnan (€/k-m?)
seka ohjehinnan soveltamiseen ohjeita, joiden mukaan hinnoitteluperustei-
ta ei noudateta yksittaisissa tapauksissa, joissa hinnoitteluperusteiden nou-



YTJ:

dattaminen on katsottava kohtuuttomaksi ja ettad sijainnista riippuen ohje-
hinnasta voidaan joustaa alas- tai ylospain.

Kaupunginhallituksen hyvaksyma ohjehinta vuodelle 2019 oli 1123 €/k-mZ.
Vuodelle 2020 on esitetty hyvaksyttavaksi ohjehinta 1248 €/k-m2. Vuoden

2019 ohjehinnan perusteella olisi vuokratontin myyntihinta 224 600 euroa

ja vuodelle 2020 esitetyn ohjehinnan perusteella 249 600 euroa.

Vuokralaisen esittamat seikat eivat anna aihetta poiketa ohjehinnasta.
Vuokratontin myyntihinta perustuu tontin voimassa olevan kaavan mukai-
seen rakennusoikeuteen. Tontin kayttdmaton rakennusoikeus on hyddyn-
nettdvissa tulevaisuudessa, vaikka tarvetta lisarakentamiselle ei tassa vai-
heessa olisikaan. Kaupungin vuonna 1991 tekema tarjous liittyi tuolloin um-
peutumassa oleviin vuokrasopimuksiin eikd sen voida katsoa olevan voi-
massa enada. Vuosina 2017-2018 Kauniaisissa oli kaupan kohteena kaksi
tonttia, joille saa rakentaa vain yhden asunnon ja naiden kauppojen keski-
arvo ja mediaani olivat 1073 €/k-m2. Muutoin vain yhden asunnon kasitta-
neet kaupat kohdistuivat hallinnanjaon mukaiseen rakennuspaikkaan.

Edella esitetyn perusteella esitetdan vuokratontin myyntihinnan vahvista-
mista kaupunginhallituksen hyvaksymien hinnoitteluperusteiden mukaisesti
vuodelle 2020 hyvaksyttavan ohjehinnan (esitys 1248 €/k-m?) perusteella.
Vuosina 2018-2019 kaupunginosassa, jossa vuokratontti sijaitsee, ei ole
tehty yhtdan rakentamattoman rakennuspaikan kauppaa, joten ohjehinnas-
ta ei ole syyta poiketa sijaintiin perustuen. Ohjehintaa ei voida kyseessa
olevan vuokratontin osalta pitdad kohtuuttomana, joten hinnoitteluperustei-
den noudattamatta jattamiseen ei ole perusteita. Koska ohjehinta hyvaksy-
taan vuosittain, esitetaan, etta nyt paatettava myyntihinta on voimassa vuo-
den 2020, jonka aikana kiinteistdnkauppa on tehtava.

Vuokratonttia koskevaan kiinteistdnkauppakirjaan ei ole todettu tarvetta si-
sallyttaa erityisia ehtoja. Kaupunginjohtaja esitetdan oikeutettavaksi laati-
maan tonttia koskeva kiinteistonkauppakirja.

Hallintosdannén mukaan kaupunginhallituksen toimivaltaan kuuluu asema-
kaavoitetulla alueella sijaitsevien yksittaisten rakennustonttienmyyminen ja
vuokraaminen tai muu luovuttaminen.

Yhdyskuntavaliokunta esittda, ettd kaupunginhallitus paattaa, etta

- liitteessa esitetty kaupungin vuokratontti tullaan uudestaan luovutta-
maan vuokralle asuntotarkoitukseen voimassa olevan vuokrasopimuk-
sen paattyessa 15.12.2021, mikali tonttia ei ole myyty taté ennen. Ton-
tin vuokralaisella on etuoikeus tontin vuokraamiseen edellyttden, etta
vuokralainen on tayttanyt kaikki vuokrasopimuksensa mukaiset velvoit-
teet,

- liitteessa esitetyn kaupungin vuokratontin myyntihinta maaritetdan vuo-
den 2020 ohjehinnan mukaisesti,

- myyntihinta on voimassa vuoden 2020, jonka aikana Kiinteistdbnkauppa
on tehtava ja

- kaupunginjohtaja oikeutetaan laatimaan tonttia koskeva Kkiinteiston-



kauppakirja.

Paatos:

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



