Tontin 5-560-13 (Bredanniitynkuja 4) luovutusmenettely ja -ehdot
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Vuoden 2021 talousarvioon sisaltyy kahden kaupungin omistaman pientalotontin
luovutus. Talousarvioon on kirjattu osoitteessa Pohjoinen Suotie 1 sijaitsevan
tontin 6-92-14 luovuttaminen myymalla ja osoitteessa Bredanniitynkuja 4
sijaitsevan tontin 5-560-13 luovuttaminen vuokraamalla. Tassa kasitelldan tontin
5-560-13 luovutusmenettelya ja -ehtoja. Tontin 6-92-14 luovutusmenettely ja -
ehdot kasitellaan erikseen.

Tontti 5-560-13 osoitteessa Bredanniitynkuja 4

Tontti on voimassa olevassa asemakaavassa Ak 144 (vahvistettu 16.12.1994)
osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi (AO-6) (ote ajantasakaavasta
oheismateriaalina). Tontin rakennusoikeus on 220 k-m? yhdelle asunnolle
enintdan kahteen kerrokseen (kaavakarttaan merkitty rakennusoikeus: 1 Il 220).
Tontin pinta-ala on 966 m?2.

Kaupungin paattamat luovutusperiaatteet

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt (16.11.2020 § 52, linkki) keskeiset periaatteet

noudatettavaksi kaupungin luovuttaessa rakentamattomia asuntotontteja.

Periaatteiden mukaan

e Tonttien luovutustapa on vuokraus tai myynti. Vuokraus on ensisijainen
vaihtoehto, ellei perustelluista syistd muuta paateta.

e Tontit luovutetaan avoimella hinta- ja/tai laatukilpailulla taikka
hakumenettelylla.

e Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan
markkina-arvosta.

e Tonttien luovutusehtoihin sisdllytetdan rakentamisvelvoite seka ehto, jonka
mukaan tonttia ei saa ilman kaupungin suostumusta luovut taa
rakentamattomana edelleen.

e Vuokratonttien periaatteet:

- Vuokra-aika on pientalotonteilla ja kerrostalotonteilla 50 vuotta.

- Vuosivuokra on 4 % tontin markkina-arvosta, vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin.

- Kerrostalotonttien ja pientalotonttien vuokrasopimuksiin selvitetaan
ehtoa, joka mahdollistaa vuokran tasotarkistuksen kesken
vuokrakauden.

Lisaksi kaupunginvaltuusto paatti muun muassa, etta periaatetta 50 vuoden vuokra-
ajasta noudatetaan, kun vuokran tasotarkistuksen kesken vuokrakauden
mahdollistava ehto voidaan sisallyttda vuokrasopimukseen. Siihen saakka vuokra-aika
on 30 vuotta.

Tontin 5-560-13 (Bredanniitynkuja 4) luovutuksen valmistelussa on huomioitu
keskeiset periaatteet. Tontti esitetaan vuokrattavaksi hakumenettelylld talousarvion
2021 kirjauksen perusteella. Vuokra-ajaksi esitetaan 30 vuotta, silla 50 vuoden
vuokra-ajan edellyttdmaa ehtoa vuokran tasotarkistuksesta kesken vuokrakauden ei
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voida viela sisallyttdd vuokrasopimukseen, koska ehdon kayttdmiseen ja tarkempaan
sisaltoon liittyvaa ohjeistusta ei ole vield kaytettavissa.

Tontin luovutusmenettely

Tontti esitetdan vuokrattavaksi liitteen 1 (Pientalotontin luovutus vuonna 2021
(Bredanniitynkuja 4)) ja liitteen 2 (Maanvuokrasopimus (Bredanniitynkuja 4))
mukaisesti. Tontti luovutetaan taysi-ikdiselle luonnolliselle henkil6lle omatoimiseen
rakentamiseen. Tonttia ei luovuteta talldin esimerkiksi yhtiolle tai rakennusliikkeelle.
Tontti luovutetaan vain hyvaksytyn hakemuksen mukaiselle hakijalle. Tontinsaajaksi
ei ole nain esimerkiksi mahdollista lisata henkil6a, joka ei ole ollut hyvaksytyssa
hakemuksessa hakijana. Tontti luovutetaan ensisijaisesti henkil6lle, jolle kaupunki ei
ole aikaisemmin luovuttanut (myynti/vuokraus) tai joka ei talla hetkella hallitse
kaupungin luovuttamaa tonttia. Taltd osin huomioidaan myds, ettad vuonna 2021
luovutettavia pientalotontteja ei luovuteta samalle taholle.

Tontista kiinnostuneille varataan vahintaan nelja viikkoa aikaa perehtya tontin
tietoihin ja tayttaa hakemuslomake tontin saamiseksi. Mikali tontista saadaan
useampi kuin yksi hyvaksyttdava hakemus, arvotaan tontinsaaja ja lisdksi muutama
hakija varasijalle tontinsaajan mahdollisen peraantymisen varalta.

Tontinsaajan on maksettava varausmaksu yhden viikon kuluessa hakemuksen
hyvaksymisen tiedoksisaannista. Varausmaksu on 1000 euroa, jota madaraa voidaan
pitda kohtuullisena ja jonka arvioidaan kattavan luovutukseen liittyvista tarpeellisista
toimista kaupungille aiheutuneet kustannukset. Tontinsaajan on allekirjoitettava
tontin maanvuokrasopimus yhden kuukauden kuluessa hakemuksen hyvaksymisen
tiedoksisaannista. Varausmaksu hyvitetaan tontin vuokraamisen jalkeen
ensimmaisessa vuokraerdssa. Jos tontinsaaja ei maksa varausmaksua tai
varausmaksun maksamisen jalkeen allekirjoita maanvuokrasopimusta annetussa
maaradajassa, hakemuksen hyvaksyminen ei sido enda kaupunkia. Talléin tontinsaaja
my®s menettaa maksamansa varausmaksun.

Mikali tontinsaaja ei maksa varausmaksua tai allekirjoita maanvuokrasopimusta
maaraajassa, tontti luovutetaan varasijalla olevalle hakijalle. Mikali varasijalla oleva
hakija ei maksa varausmaksua tai allekirjoita maanvuokrasopimusta maaraajassa,
tontti palautuu luovutettavaksi noudattaen ylla kuvattua menettelya, kuitenkin niin,
ettd hakemuksen tekemiseen varataan aikaa vahintaan kaksi viikkoa. Kaupunki
pidattaa itselleen oikeuden hyvaksya tai hylata tehdyt hakemukset.

Tontin vuokran maarityksesta

Tontin maanvuokran maarittamista varten maankayttoyksikkd on tilannut kaksi
arviolausuntoa tontin markkina-arvosta. Arviolausuntojen keskiarvon perusteella on
tontin markkina-arvo 325 000 euroa (noin 1477 €/k-m?). Tontin vuosivuokra 4 %
markkina-arvosta on 13 000 euroa. Vuosivuokra perustuu tontin kaavan mukaiseen
rakennusoikeuteen.

Vuonna 2020 kaupunki luovutti vuokraamalla kaksi pientalotonttia (Jondalintie 16 ja
Riistarinne 4). Nadiden tonttien vuokran maarityksessa huomioitiin (KH 4.5.2020 § 89,
linkki) Kauniaisten kaupunkistrategian toteuttamiseen liittyvassa Resurssiviisauden
tiekartassa vuosille 2020-2021 (KV 15.6.2020 § 28, linkki) erdana toimenpiteena
mainittu energiatehokkuuteen ohjaaminen tontinluovutusehtojen kautta.
Toimenpide huomioitiin siten, etta tontin vuosivuokran perusteena on tontin
kaytetty rakennusoikeus asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden sijaan, jolloin
vuokra m&araytyy tontin markkina-arvosta lasketun yksikkéhinnan (€/k-m?) ja
kaytetyn rakennusoikeuden (k-m?) perusteella. Vuosivuokralle maéritettiin kuitenkin
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vahimmaistaso, jonka vuokra on riippumatta kaytetysta rakennusoikeudesta.
Vuosivuokran vahimmaistaso maaritettiin rakennusoikeuden 150 k-m? perusteella.

Nyt kasittelyssa olevan tontin 5-560-13 (Bredanniitynkuja 4) vuosivuokra esitetaan
maaritettavaksi vastaavalla tavalla. Tontin vuosivuokran vahimmaistaso
rakennusoikeuden 150 k-m? perusteella olisi 8 864 euroa. Tontin ollessa
rakentamaton vuokra on vahimmaistason mukainen. Tontin rakentamisen jalkeen
tontin vuokra tarkistettaisiin toteutuneen kaytetyn rakennusoikeuden mukaiseksi.
Tarkistus tehtaisiin tontille rakennettavan asuinrakennuksen kayttéénottoa
seuraavan kalenterivuoden alusta. Mikali kaytetyssa rakennusoikeudessa tapahtuisi
vuokra-aikana muutoksia, vuokra tarkistettaisiin muutoksen kayttéénottoa
seuraavan kalenterivuoden alusta. Vuosivuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja
vuokraa korotetaan tdman mukaisesti vuosittain.

Maanvuokrasopimuksesta

Maanvuokrasopimus perustuu kaupungin maanvuokrasopimuksissa noudattamaan
kdytantoon huomioiden kaupungin paattamat luovutusperiaatteet seka
maanvuokralain sadanndkset ja tonttikohtaiset olosuhteet. Vuokrasopimukseen on
sisallytetty rakentamisvelvoite, jonka mukaan tontille on rakennettava kolmen
vuoden kuluessa tontin vuokraamisesta asuinrakennus valmiiksi siten, etta
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt sen kayttoonotettavaksi. Mikali
tontinsaaja ei tayta rakentamisvelvoitetta maardajassa, vuokranantaja voi irtisanoa
vuokrasopimuksen. Vuokrasopimukseen on myos sisallytetty ehto, jonka mukaan
tontin luovutus kolmannelle ennen rakentamisvelvoitteen tayttamista edellyttaa
vuokranantajan suostumusta. Mikali tontinsaaja luovuttaa tontin kolmannelle ilman
vuokranantajan suostumusta, tontinsaajan on maksettava sopimussakko.
Sopimussakon maara on luovutusajankohdan perusvuokra 16-kertaisena.

Vuokrasopimukseen on sisdllytetty myods ehto vuokralaisen oikeudesta ostaa tontti
vuokra-aikana edellyttaen, etta rakentamisvelvoite on taytetty ja
rakentamisvelvoitteen mukaisen rakentamisen loppukatselmus on
kokonaisuudessaan hyvaksytysti suoritettu. Kauppahinta on tontin markkina-arvo
(325 000 euroa) korotettuna elinkustannusindeksin mukaisesti vuokra-ajan
ensimmaiset 10 vuotta ja tdman jalkeen kaupungin erikseen paattama hinta.
Kaupungin paattamissa luovutusperiaatteissa ei ole mainintaa vuokralaisen
oikeudesta ostaa tontti vuokra-aikana. Todettakoon, etta kaupunki on luovuttanut
Bredanniitynkujalta 15 tonttia vuosina 2016-2017. Tonteista yksi luovutettiin
myymalla ja loput vuokraamalla. Vuokrattujen tonttien vuokrasopimuksiin sisaltyy
vuokralaisen oikeus ostaa tontti vuokra-aikana ja kaksi vuokralaista on kayttanyt
tadma oikeutensa.

Toimivallasta

Hallintosdaannon 18 §:n kohdan 1. mukaan kaupunginhallituksen toimivaltaan kuuluu
paattaa asemakaavoitetulla alueella sijaitsevien yksittaisten rakennustonttien
myyminen ja vuokraaminen tai muu luovuttaminen.

Luovutusprosessin sujuvoittamiseksi esitetdaan, ettd kaupunginjohtaja oikeutetaan
hyvaksymaan tai hylkdamaan hakemukset ja allekirjoittamaan maanvuokrasopimus
kaupungin puolesta.

Lisaksi esitetdan, ettd kaupunginjohtaja oikeutetaan tekemaan tarpeelliset lisdykset
ja muutokset asiakirjoihin lukuun ottamatta vuokra-aikaa, vuokran maaras,
rakentamisvelvoitetta, edelleenluovutuskieltoa, tontin osto-oikeutta ja
sopimussakkoja.



Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Paatos:

Liitteet:

Oheismateriaali:

Yhdyskuntavaliokunta esittaa, ettd kaupunginhallitus paattaa

- ettd tontti 5-560-13 (Bredanniitynkuja 4) luovutetaan vuokraamalla liitteiden 1
ja 2 mukaisesti,

- oikeuttaa kaupunginjohtajan hyvaksymaan tai hylkdamaan hakemukset seka
allekirjoittamaan maanvuokrasopimuksen ja

- oikeuttaa kaupunginjohtajan tekemaan tarpeelliset lisdaykset ja muutokset
liitteisiin 1 ja 2 lukuun ottamatta vuokra-aikaa, vuokran maaraa,
rakentamisvelvoitetta, edelleenluovutuskieltoa, tontin osto-oikeutta ja
sopimussakkoja.

Paatésehdotus hyvaksyttiin.

Liite 1 Pientalotontin luovutus vuonna 2021 (Bredanniitynkuja 4)
Liite 2 Maanvuokrasopimus (Bredanniitynkuja 4)

Ote ajantasakaavasta (Bredanniitynkuja 4)



