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Kaupungin vuokratontin 5-132-1 (Magnus Hagelstamin tie 3) vuokralainen on
31.1.2023 saapuneella viestilld (oheismateriaalina, ei julkaista) pyytanyt
kaupunkia maarittamaan vuokratontille hinnan ja myyntiehdot. Lisaksi
vuokralainen on esittanyt kaupungille neuvotteluja tontin vuokran alentamiseksi.

Vuokralainen on kirjeessaan perustellut pyyntdaan kiinteiston yllapidon ja
lukuisten korjausten merkittavilla kustannuksilla (tontin vuokra vuonna 2022 noin
kolmasosa yhtion koko hoitobudjetista) seka kiinteiston kehittamisella
vastaamaan kulloisiakin asumisen tarpeita, mihin pitkalla tahtdimella olisi
parhaimmat edellytykset yhtion omistaessa myds tontin. Vuokralaisen
nakemyksen mukaan tontin kohtuullinen myyntihinta taikka tontin vuokran
merkittdava alentaminen auttaisivat paitsi kiinteiston kunnosta ja kehittamisesta
huolehtimisessa my0s edistdisivat Magnus Hagelstamin tien alueen sailymista
asemakaavan mukaisesti arvokkaana ymparistond. Vuokralaisen mukaan tontin
myyntihinnan tulisi perustua tontin kaytettyyn rakennusoikeuteen
(asemakaavassa) sallitun rakennusoikeuden sijaan, koska tontin kapeuden ja
muodon vuoksi kayttamatta olevaa rakennusoikeutta ei pysty lainkaan
hyodyntamaan purkamatta koko rakennusta. Vuokralaisen nakemyksen mukaan
tontin arvo ei ole niin suuri kuin suurin sallittu rakennusoikeus voisi antaa
ymmartaa.

Vuokratontin tiedot

Vuokratontilla on voimassa 6.12.2012 hyvaksytty asemakaava Ak 194, jossa
vuokratontti on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK), jolla ymparisto
sdilytetdan (/s). Kaavamaaraysten mukaan alue on kulttuurihistoriallisesti arvokas
kokonaisuus, jonka sdilyminen nykytilassaan on tarkeda. Asuinrakennusten
purkaminen edellyttaa erityisia syita. Lisarakentaminen tulee sopeuttaa tontilla
olevaan rakennukseen. Uudisrakentaminen on sopeutettava ymparistoon.
Ympariston kannalta merkittdvaa puustoa tulee sdilyttda. Tontteja ei saa aidata.
Rakennushankkeista on ennen rakennusluvan myontamista pyydettava
museoviranomaisen lausunto. Ote asemakaavojen yhdistelmakartasta ja
kaavamaaraykset oheismateriaalina.

Vuokratontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 2370 k-m?.
Vuokratontin kaytetty rakennusoikeus on kaupungin rakennus- ja
huoneistorekisterissa 1508 k-m?2. Rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan
vuokratontilla sijaitsee vuokralaisen omistama vuonna 1967 valmistunut
pienkerrostalo, jonka kerrosala on 1508 k-m? ja kokonaisala 2366 m?2.
Vuokratontti rakennuksineen kuuluu vuonna 2005 tehdyssa
rakennusinventointiprojektissa maariteltyyn Magnus Hagelstamin tien
miljookokonaisuuteen (rakennusinventoinnin kohdekortti oheismateriaalina).
Vuokratontin pinta-ala on 2314 m?.



Kaupunki on vuokrannut tontin 21.6.2016 allekirjoitetulla
maanvuokrasopimuksella. Sopimuksen mukainen vuokra-aika on 2.3.2016-
1.3.2066.

Vuokratontin myynti

Vuokrasopimuksen kohdan 7.4 vuokralaisen osto-oikeus mukaan vuokralaisella
on oikeus ostaa vuokra-alue vuokra-aikanaan vuokranantajan erikseen
vahvistamin ehdoin ja hintaan.

Kaupunginhallituksen 6.2.2023 (§ 21) hyvaksymissa kaupungin omistuksessa
olevien pientalotonttien tontinosien ja vuokratonttien hinnoitteluperusteissa
todetaan, etta kerrostalotonttien osalta hinta paatetdaan myynnin yhteydessa.
Maankayttoyksikko on tilannut auktorisoidulta kiinteistéarvioijalta arvioraportin
vuokratontin markkina-arvosta (arvopaivamaara 26.5.2023). Raportin mukaan
vuokratontin markkina-arvo on 1.700.000 euroa (717 €/kem?). Raportissa
todetaan arvonmadarityksessa kaytetyn markkinalahestymistapaa ja kohde on
arvioitu Kauniaisten vertailukelpoisista tonttikaupoista johdettuihin
rakennusoikeuden ja tontin yksikkdhintoihin perustuen.

Markkina-arvo perustuu vuokratontin voimassa olevan asemakaavan mukaiseen
rakennusoikeuteen. Vuokratontin myyntihintaa ei ole syyta perustaa tontin
kaytettyyn rakennusoikeuteen vuokralaisen esittaman mukaisesti. Mikali
vuokratontilla sijaitseva rakennus puretaan, on asemakaavan mukainen
rakennusoikeus kokonaisuudessaan kaytettavissa, ja nykytilanteessa on voidaan
tutkia mahdollisuuksia kayttamatta olevan rakennusoikeuden hyédyntamiseen.

Vuokratontin myyntihinnaksi esitetdan arvioraportin mukaista tontin markkina-
arvoa. Kiinteistonkauppa taman paatoksen perusteella esitetdaan tehtavaksi
31.5.2024 mennessa. Vuokratonttia koskevaan kiinteistonkauppakirjaan ei ole
todettu tarvetta sisallyttaa erityisid ehtoja. Kaupunginjohtaja esitetaan
oikeutettavaksi laatimaan tonttia koskeva kiinteistonkauppakirja.

Hallintosdannodn 18 §:n mukaan kaupunginhallituksen toimivaltaan kuuluu
paattaa kaupungin kiintean omaisuuden luovuttamisesta, ellei toimivaltaa ole

maaratty valiokunnille.

Vuokratontin maanvuokran alentamisesta

Vuokratontin vuokrasopimuksen mukainen perusvuokra on 40.113 euroa
vuodessa (4 % tontin arvosta) ja vuoden 2023 indeksitarkistettu vuokra 47.033,39
euroa. Perusvuokra perustuu vuokrasopimusta laadittaessa pyydettyihin arvioihin
tontin kayvasta arvosta. Vuokra-ajan ensimmaiset nelja vuotta alennettu
perusvuokra oli 30.085 euroa vuodessa (3 % tontin arvosta).

Todettakoon, ettd kaupunginvaltuuston hyvaksymissa (16.11.2020 § 51)
rakentamattomien asuntotonttien luovuttamista koskevissa vuokratonttien
periaatteissa on vuosivuokra 4 % tontin markkina-arvosta ja vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin.

Erityisid neuvotteluja tontin vuokran alentamisesta ei ole kayty. Tontin vuokran
alentamista ei ole asian valmistelussa katsottu perustelluksi huomioiden edella
mainitut periaatteet sekd kaupungin tontinvuokralaisten yhtendinen kohtelu ja
seikka, etta tontin vuokra on ollut alennettu vuokra-ajan ensimmaiset nelja
vuotta. Mainittakoon, ettd vuokralaisella on perustellusta syystda mahdollisuus



hakea erikseen osittaista tai taydellistd vapautusta yksittdisen maanvuokraeran
suorittamisesta.

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:
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Yhdyskuntavaliokunta esittdaa kaupunginhallitukselle, etta

- kaupungin vuokratontin 5-132-1 (Magnus Hagelstamin tie 3) myyntihinta on
1.700.000 euroa,

- kiinteistonkauppakirja laaditaan tavanomaisin kiinteistonkaupan ehdoin ja
kaupunginjohtaja oikeutetaan laatimaan tonttia koskeva kiinteisténkauppakirja ja
- kiinteistonkauppa tdman paatdksen perusteella on tehtava 31.5.2024
mennessa.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.
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Ote asemakaavojen yhdistelmakartasta ja kaavamaaraykset
Rakennusinventoinnin kohdekortti



