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Lisaksi paikalla: -
Osallistujia: n. 20
Tilaisuuden kulku:

Maija Mattila toivotti ldsndolijat tervetulleiksi kaupunkiympariston toimialan puolesta.
Tilaisuuden tavoitteena oli antaa mahdollisimman selkea kuva siitd, mistd sopimusten
uusimisessa on kyse.

Valvontalakimies piti esityksen: ”"Vuosina 2020-2021 paattyvien asuntotonttien
maanvuokrasopimusten uusiminen”. Esityksessa kasiteltiin mm. seuraavia asioita: kaupunki
maanvuokraajana, maanvuokrauksen periaatteet, tontin vuokrahintaan vaikuttavat asiat, arvio
tulevista maanvuokrista ja sopimusten uudistamisen aikataulu. Lisdksi tietoa annettiin
kerrosalan kasitteesta sekda mahdollisesta tontin ostomahdollisuudesta.

Lopuksi valvontalakimies piti lyhyen esityksen maanvuokrasopimusten allekirjoittamisesta ja
seikoista, joita vuokralaisten tulee siind ottaa huomioon. Osallistujat esittivat kysymyksia seka
esitysten valissa etta sen paatteeksi.

Maija Mattila kiitti osallistujia ja paatti tilaisuuden noin kello 18.15.
TILAISUUDESSA ESITETYT KYSYMYKSET, MIELIPITEET SEKA VASTAUKSET:

1. Mika ulkopuolinen taho on toiminut asiantuntijana arviolausuntojen osalta?

- Ulkopuolisina asiantuntijoina ovat toimineet Catella Property Oy ja Realia Management
Oy.
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2. Vaikuttaako tontin koko (pinta-ala) vuokran suuruuteen?

- Tontin vuokra asuntotonttien sopimuksia uusittaessa perustuu toteutettuun kerrosalaan.
Mikali on tilanne, jossa kahdella tontilla on sama rakennusoikeus, mutta toisella on
huomattavasti suurempi tontti, saattaa asia vaikuttaa tontin vuokran suuruuteen.

3. Kun kaupunki omistaa suurimman osan alueen tonteista, niin kdytdanndssa kaupungilla on
vahva asema hinnan maarittelyyn, milla tavalla kdypa hinta on maaritetty?

- Maarittely tapahtuu aluekohtaisten vertailutietojen avulla. Maanvuokraa maaritettdaessa
otetaan huomioon myds alueille aikaisemmin uusittaville sopimuksille ja uudiskohteille
vahvistetut vuokrausperusteet. Lisaksi maarittelyssa otetaan huomioon
asumiskustannusvaikutukset ja yksityisten viliset kaupat alueella. Vertailutietoina
kdytetaan mahdollisuuksien mukaan myds muissa kunnissa tapahtuvia vertailukelpoisia
tonttikauppoja.

4. Milloin vuokrausperusteiden maarittamista koskeva asia etenee
kaupunkiymparistélautakunnan kasiteltavaksi?

- Tavoitteena on, ettd vuokrausperusteiden vahvistamista koskeva asia etenee
kaupunkiymparistélautakunnan kasiteltavaksi huhti-toukokuun aikana. Taman jalkeen asia
etenee kaupunginhallitukseen ja kaupunginvaltuustoon. Paatdksen vuokrausperusteiden
maarittamisesta tekee kaupunginvaltuusto aikaisintaan alkusyksysta .

5. Ehdotatte kymmenen vuoden siirtymdaikaa vuokran korotukselle. Siirtymaaikaa ei
kuitenkaan vield ole paatetty?

- Vuonna 2010 esitettiin viiden vuoden siirtymaaikaan vuokrankorotuksille. Kaupungin
poliittisessa paatdksenteossa asia muuttui siten, etta siirtymaaikaa pidennettiin
kymmeneen vuoteen. Kymmenen vuoden siirtymdaajasta paatettiin myds vuonna 2015
paadttyneiden sopimusten yhteydessa ja vastaavaa siirtymaaikaa tullaan esittamaan myos
vuonna 2020-2021 paattyville maanvuokrasopimuksille.

6. Mainitsitte esityksessa, etta vuokratulot tulevat kuntalaisten hyvaksi. Saammeko nailla
rahoilla siis katuja kuntoon alueella?

- Kaupungin rahojen kaytosta paattaa vuosittain kaupunginvaltuusto talousarviossaan. Nain
ollen maanvuokratuloista saatavien tuottojen kohdentaminen tiettyihin toimenpiteisiin ei
ole mahdollista.
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7. Onko asunto-osakeyhtiolld osto-oikeutta omaan tonttiin? Mikali viereemme tontillemme
kaavoitetaan lisda rakennusoikeutta, hyotyyko asunto-osakeyhtiomme asiasta millaan
tavalla?

- Tontin ostomahdollisuuden tarjoaminen edellyttaa kaupunginvaltuuston paatosta asiassa.
Vuonna 2015 paattyneiden sopimusten yhteydessa ostomahdollisuutta tarjottiin tietyin
edellytyksin kerrostalo- ja rivitalotonteille. Tietyilla edellytyksilla tarkoitetaan mm. sita etta
tontti on kaavallisesti loppuun jalostettu eika tontilla ole merkitystd alueen maankayton
kehittdamisen kannalta pitkalla aikavalilla ja ettei myynti vaikeuta kaupungin
pitkantdahtdimen maapoliittisten tavoitteiden toteutumista eika kaupungin
kehittdmismahdollisuuksia.

- Vuokrasopimusten valmistelun yhteydessa selvitetaan, onko yksittaisilla tonteilla
edellytyksia tdydennysrakentamiseen. Taydennysrakentamisen edistamiseksi kaupungilla
on kadytossa tadydennysrakentamiskorvausmenettely. Mikali vuokralaisen tontille
kaavoitetaan lisda rakennusoikeutta ja vuokralainen luovuttaa osuuden tontista
kaupungille tdydennysrakentamisen mahdollistamiseksi, maksetaan vuokralaiselle
lisirakentamisesta tdydennysrakentamiskorvausperiaatteiden nojalla korvaus.

8. Miillainen vaikutus vuonna 2020-2021 paattyvien maanvuokrasopimusten vuokrien
korotuksella on kaupungin tuloihin?

- Vuosina 2020-2021 paattyvien sopimusten vuokrakorotuksista saatavat lisdtuotot
kaupungille ovat uuden vuokrakauden alkaessa noin 8 miljoonaa euroa ja siirtymakauden
paattymisen jalkeen noin 16 miljoonaa euroa.

9. Vuonna 2015 paattyneiden maanvuokrasopimusten yhteydessa tarjottiin
ostomahdollisuutta vuokralaisille. Onko ostomahdollisuuden tarjoaminen johtanut
tonttikauppoihin?

- Kaupunki on saanut kaksi ostotarjousta vuonna 2015 paattyneiden sopimusten osalta.
Kauppoja tonteista ei ole viela tehty.

- Mikali kaupunginvaltuusto paattaa aikanaan ostomahdollisuuden tarjoamisesta,
vuokrasopimuksen solmiminen ei estd mahdollisuutta tontin ostoon, vaan vuokralaiselle
annetaan maaratty harkinta-aika, jonka kuluessa tontin ostotarjous tulee tehda. Vuonna
2015 paattyneiden sopimusten kohdalla ostotarjous oli mahdollista tehda 31.12.2017
mennessa, eli kahden vuoden kuluessa uuden vuokrasopimuksen alkamisesta.

10. Mistapain kaupunkia asunto-osakeyhtiot ovat jattaneet tarjouksen tontin ostamisesta?
- Molemmat tarjoukset on tehty Haagasta.
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11.

12.

13.

14.

15.

Mita jos asunto-osakeyhtion yhtidkokous ei hyvaksy kaupungin tarjoamia vuokrausehtoja?

Vuokralaisella on oikeus kuntalain mukaisesti tehda oikaisuvaatimus tontin vuokraamista
koskevasta paatoksesta. Kun tontin vuokrauspaatosta ryhdytaan valmistelemaan,
vuokralaisen kannattaa olla yhteydessa valmistelijaan epaselvista asioista, jotta
sopimuksen allekirjoitusprosessi etenee mahdollisimman jouhevasti. Mikali uutta
vuokrasopimusta ei ole allekirjoitettu nykyisen sopimuksen paattymiseen mennessa,
johtaa tdma sopimuksettomaan tilaan, joka vaikuttaa muun muassa siihen, etta
vuokraoikeuteen vahvistetut kiinnitykset raukeavat.

Tuliko vuonna 2015 paattyneiden vuokrausten osalta tilannetta, jossa vuokrausehdoista
vuokralaisen kanssa jouduttiin neuvottelemaan?

Kaupungin vahvistamien vakioehtojen neuvotteleminen ei ole ldht6kohtaisesti
mahdollista, silld kyseisia ehtoja sovelletaan yhdenvertaisesti kaikille vuokralaisille.
Tonttikohtaiset lisdehdot taas neuvotellaan yhdessa vuokralaisen kanssa. Mikali jonkin
tontin kohdalla poiketaan kaupungin vakioehdoista, tulee poikkeamiselle olla
objektiivisesti arvioiden selvat ja aidot perusteet.

Miten paatoksenteko asunto-osakeyhtion sisalla toimii, jos osakkaista osa haluaa ostaa
tontin ja osa haluaa jatkaa vuokralla?

Tontin ostaminen edellyttds yhtidjarjestyksen muuttamista, joka edellyttda osakkaiden 2/3
maardenemmistopdatoksen asiaan. Asunto-osakeyhtidlain mukaisesti mikdan paatos ei
myodskadan saa olla yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen tai johtaa osakkaan kannalta
kohtuuttomuuteen. Mikali yhtiossa on samanaikaisesti kdynnissa laajoja peruskorjauksia,
tulee tontin ostamista koskeva pdatos arvioida kokonaisuutena peruskorjausvastuiden
kanssa. Mikali paatos johtaisi kokonaisuutena arvioiden esimerkiksi
vhdenvertaisuusperiaatteen vastaiseen tilanteeseen, edellytettaisiin asiassa kaikkien
osakkeenomistajien suostumusta.

Alueella on jonkin verran teollisuustontteja. Mitad tapahtuu teollisuustonteille, jos ne ovat
vuokratonteilla ja niiden sopimus paattyy?

Teollisuustonttien vuokrasopimuksia uusittaessa tarkistetaan mm. yleiskaavan merkinnat
alueen tulevalle maankaytolle ja selvitetaan voidaanko alue vuokrata vastaavalaiseen
tarkoitukseen myos jatkossa. Teollisuustontit vuokrataan paasaantoisesti 30 vuodeksi.
Teollisuustonttien vuokrasopimusten uusimisia valmistelee maaomaisuuden kehittaminen
tontit-palvelun yritystonttitiimi.

Voiko asunto-osakeyhtio tehda oma-aloitteisesti kaupungille tarjouksen tontin
ostamisesta?
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16.

Vuonna 2020-2021 paattyvien sopimus osalta arvioidaan ensin kokonaisuutena sit3,
tarjotaanko ostomahdollisuutta, ja mille tonteille ostomahdollisuutta tarjotaan. Mikali
kaupunki tekee paatdksen ostotarjousmahdollisuuden tarjoamisesta voi asunto-osakeyhtio
tehda ostotarjouksen tontista. Historian aikana on myyty muutamia tontteja kesken
vuokrakauden vuokralaisille alueilta, joilla kaupungilla ei ole muuta maan omistusta, jolloin
alueen kehittamismahdollisuudet kaupungin kannalta ovat olleet hyvin vahaiset.

Tonttimme rajat ovat meille hieman epaselvat, mika taho voi tulla nayttdmaan missa
tontin rajat sijaitsevat?

Vuokralainen voi kustannuksellaan pyytda kaupunkimittauspalveluilta rajankayntia, jossa
selvitetaan tontin rajat.




