Yhdyskuntavaliokunta

§ 120 05.11.2019

Esitys tontin alennetun vuokramaaran jatkamisesta (Magnus Hagelstamin tie 3)

87/10.00.02/2015

YLKV 05.11.2019 § 120

Lisatiedot:
kiinteistdinsindori Johanna Maattala, puh. 050 411 1821
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Kaupungin vuokratontin 5-132-1 (Magnus Hagelstamin tie 3) vuokralainen
on esittanyt tontin alennetun vuokramaaran jatkamista kymmeneksi vuo-
deksi. Vuokralainen on lahettanyt esityksesta 29.8.2019 paivatyn kirjeen
muistuttaen asiasta 23.9.2019 paivatylla Kkirjeella. Kirjeet jaetaan
valiokunnan jasenille luottamushenkildiden Extranettiin.

Kaupunki on allekirjoittanut tonttia 5-132-1 koskevan maanvuokrasopimuk-
sen (oheismateriaalina) kesdkuussa 2016. Vuokrasopimuksen mukainen
vuokra-aika on 2.3.2016 — 1.3.2066 ja perusvuokra 30.085 euroa vuodessa
vuokrasopimuksen ensimmaiset nelja vuotta (2.3.2016 — 1.3.2020) ja ta-
man jalkeen 40.113 euroa vuodessa vuosivuokran ollessa sidottu elinkus-
tannusindeksiin. Vuokrasopimus perustuu KH:n paatokseen 18.5.2016 §
104 (oheismateriaalina) ja sopimuksessa tontin perusvuokra on jaksotettu
kaupungin lahtdkohtaisesti pientalotonteille tarkoitetun vuokran jaksotta-
misperiaatteen mukaisesti siten, etta perusvuokra on 3 % tontin kayvasta
arvosta neljan ensimmaisen vuoden osalta ja sen jalkeen 4 % tontin kay-
vastd arvosta.  Aikaisempi  maanvuokrasopimus oli  voimassa
1.3.1966-1.3.2016. Vuokratontilla sijaitsee ns. vapaarahoitteinen asuinker-
rostalo, joka on rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan valmistunut vuon-
na 1967.

Nykyisen maanvuokrasopimuksen vuokra-aika noudattaa edellisen sopi-
muksen vuokra-aikaa (50 vuotta). Vuokralainen on vuokrasopimuksen alle-
kirjoittaessaan hyvaksynyt vuokra-ajan pituuden. Kaupungin kerrostalojen
ja rivitalojen vuokratonteilla vuokra-aika on paasaantoisesti 50 tai 60 vuot-
ta. Pitkd vuokra-aika takaa vuokralaiselle varmuuden vuokratontin hallin-
nasta ja toisaalta sekd mahdollistaa ettd kannustaa vuokratontilla sijaitse-
van, vuokralaisen omistaman rakennuksen pitkdjanteiseen ylla- ja kunnos-
sapitoon. Pitkalld vuokra-ajalla on merkityksensad myds vuokralaisen raken-
nuksen vakuusarvon sailymisessa.

Voimassa olevan asemakaavan Ak 194 mukaan tontin rakennusoikeus on
2370 k-m? ja rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan rakennusoikeudesta
on kaytetty 1508 k-m2. Kaavan mukainen rakennusoikeus kohdistuu tont-
tiin, ei tontin haltijaan tai omistajaan eika tontin haltijalla tai omistajalla ole
mahdollisuutta luopua rakennusoikeudesta toisen tontin hyvaksi vuokralai-
sen Kirjeessdan esittdman mukaisesti. Kyseessa olevan vuokratontin osal-
ta tontin perusvuokra on maaritetty tontin kaytetyn rakennusoikeuden pe-
rusteella, joten tontin kayttamatta olevasta rakennusoikeudesta ei aiheudu
kustannuksia vuokralaiselle.



YTJ:

Paatos:

Eri maanomistajilla on erilaiset periaatteet maanvuokraukseen liittyen. Kau-
pungilla on 26 pientalojen vuokratonttia seka 10 rivi- ja kerrostalojen vuok-
ratonttia, joista 9 on vuokrattu kaupungin kokonaan tai osittain omistamille
vuokrataloyhtidille. Kaupungin tulee kohdella tontinvuokralaisiaan tasapuo-
lisesti ja noudattaa yhdenmukaista kaytantéa vuokralaisten kohdalla.
Tahan velvoittaa myds hallintolain 6 § hallinnon oikeusperiaatteista.

Kyseessa olevaan asuinkerrostalon vuokratonttiin on sovellettu kaupungin-
valtuuston 16.5.2011 (§ 33) hyvadksymid pientalojen vuokratonttien luovu-
tusperiaatteita perusvuokran maaraytymisestd kayvan hinnan ja kaytdssa
olevan rakennusoikeuden perusteella seka perusvuokran jaksottamisesta
eikd naistd periaatteista poikkeaminen ole ollut kaytantd pientalotonttien
tontinvuokralaisten kohdalla. Vuokralaisen esitys alennetun vuokratason
jatkamisesta kymmenella vuodella tarkoittaisi, ettd kyseisella vuokratontilla
olisi alennettu perusvuokra 14 vuoden ajan.

Kaupungin kokonaan tai osittain omistamat vuokrataloyhtiét ovat ARA-koh-
teita eikd edelld mainittuja periaatteita muun muassa perusvuokran
jaksottamisesta ole sovellettu naihin vuokrasopimuksiin. ARA-kohteiden
vuokrasopimuksissa perusvuokra on 4 % ARA:n paattamastd enimmais-
tonttihinnasta.

Edella esitetyn perustella esitetdan, ettad vuokralaisen esitykseen alennetun
vuokratason jatkamisesta kymmenella (10) vuodella 2.3.2020 Iahtien ei
suostuta.

Yhdyskuntavaliokunta esittda kaupunginhallitukselle, ettd kaupunki ei suos-
tu vuokralaisen esitykseen alennetun vuokratason jatkamisesta kymmenel-
18 (10) vuodella 2.3.2020 I&htien.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



