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Vuokrattujen ja rakennettujen rivi- ja kerrostalotonttien kdyttiméiton rakennusoikeus
ja tonttien myyntihinnan maéarittely

292/62.622/2017

TL § 236

Selostus:

Tekninen lautakunta kasitteli aiemmin t4ssd kokouksessa
vuokratuista rivitalotonteista 740-10-42-5, limarisenkatu 24, ja
740-10-42-6, limarisenkatu 22, jatettyja ostotarjouksia.

Kasittelyssé todettiin, ettd mikali vuosikymmenia sitten
rakennettujen ja vuokrattujen rivi- ja kerrostalotonttien kayttamatta
jaényt huomattavan suuri rakennusoikeus katsotaan kohtuulliseksi
ottaa huomioon myyntihintaan vaikuttavana tekijéna, siiti on
tehtava erillinen linjapaéatos, joka tulee ottaa jatkossa osaksi
kiintedn omaisuuden hankinta- ja luovutusohjeistoa.

Nayttaa silté, ettéd joissakin tapauksissa vanhojen rivitalotonttien
kaavan mukaista rakennusoikeutta on voinut jaada — eri syista
johtuen — kéyttdmatté runsaastikin. Asunto-osakeyhtiét, jotka ovat
siirtyneet rakentajalta asukkaille, pitavat rakennusoikeuden
kéayttamistad vuosikymmenia jalkikateen lahinna vain teoreettisena
vaihtoehtona, ei realistisena. Luonnollista on, etta
asunto-osakeyhti6 eli asuntojen omistajat haluaisivat siita syysta
alennusta vuosikymmenia sitten vuokratun ja rakennetun tontin
hinnoitteluun.

Mikaan ei juridisesti velvoita kaupunkia ottamaan vajaasti
rakentamista huomioon hinnoitteluissa, eiké ole tiedossa, etts
tallaista olisi aiemmin vaadittu tai asiaa késitelty. On
ymmarrettdvaa, ettéd rakennusoikeuteen perustuvilla nykyisilla
hinnoitteluilla ja kiinteistdverojen aikakaudella huomattavan vajaasti
rakennettujen tonttien omistajat tekevét vertailuja, eivatka koe
oikeudenmukaiseksi "tyhjastd” maksamistaan.

Mikali kaupunki paattadd myoéntéad puheena olevissa tapauksissa
jonkinlaisen alennuksen myyntihintaan, tulee ensinna maaritella
rakennusoikeudelle toleranssi, eli raja, joka mahdollistaisi
alennuksen. Kohtuuliinen raja voisi olla 80-prosenttisesti kaytetty
rakennusoikeus. Mikali kaytetty rakennusoikeus jaa tata
piennemmaksi, voitaisiin my&éntaa ohjeiston mukaiseen tontin
myyntihintaan erikseen maaritelty alennus.

Lukumaaraisesti téllaisia myyntihinnan alennukseen oikeutettuja
tontteja ei liene kovin paljon, mutta yksittaistapauksissa kaavan
mukaisesta rakennusoikeudesta on voinut jaada kayttamétta jopa
puolet. Nyt esilld olleiden limarinsenkadun rivitalotonttien osalta



SAVONLINNAN KAUPUNKI OTE POYTAKIRJASTA

Tekninen lautakunta

§ 236 12.12.2017

rakennusoikeutta oli kdytetty rakenusvalvonnasta saatujen tietojen
mukaan vain 55 - 58 prosenttia.

Toinen parhaillaan esillé oleva tapaus koskee kahta rivitalotonttia,
joissa kaytetyt rakennusoikeudet ovat vain 47 ja 48 prosenttia
kaavan sallimasta. Asia tuli esille, kun kaupunki ilmoitti nykyisen 50
vuoden vuokrasopimuksen olevan paattymassa. Nykyisten
hinnoitteluperusteiden mukaan vuosivuokra tulee nousemaan
uudessa sopimuksessa noin kolminkertaiseksi. Kyseinen yhti on
sdhkdpostissaan vaatinut tarvittaessa jopa kaavamuutosta, jossa
kaavan mukaista rakennusoikeutta laskettaisiin vaikka "joutomaa"
(kalliot) tontista irrottamalla.

Voidaan ndhdé perusteita sille, ettd huomattavan vajaasti toteutettu
vuokratontin rakentaminen alentaa myéhemmassa
kauppatilanteessa maapohjan kdypana pidettévaa hintaa.
Tilannehan ei ole tontin suunnittelu- ja kdyttdmahdollisuuksien
osalta sama kuin rakentamatonta tonttia luovutettaessa.

Huomattavan vajaasti rakennettujen ja jo pitkdan vuokralla olleiden
rivi- ja kerrostalotonttien osalta tilannetta voitaisiin kohtuullistaa
tontin omaksi ostamistilanteessa. Tontin ostaminen tarjoaisi nain
kevennysmahdollisuuden kohtuuttomaksi koettuun tilanteeseen.

Menettely voisi olla seuraava:

1. Jos hinnoitteluvydhykkeilla 2 - 4 sijaitsevan rivi- tai
kerrostalotontin asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta on
kdytetty alle 80 prosenttia, ja vuokralainen haluaa ostaa tontin
omakseen, voidaan tontin ohjeiston mukaiseen vydhykekohtaiseen
hintaan antaa prosenttialennus, joka vastaa edelld mainitun
prosenttiluvun ja kéytetyn rakennusoikeuden prosenttiluvun
erotusta. Alennus vyéhykekohtaisesta perushinnasta on kuitenkin
aina enintaan 25 prosenttia.

Esimerkkilaskelma:

- tontin rakennusoikeus 1.000 k-m2

- kaytetty rakennusoikeus 600 k-m2 (60 %)

- alennusprosentti laskennallisesta perushinnasta:
(80 - 60 =) 20 prosenttia

2. Edelld mainittu koskee vain sijainniltaan tavanomaisia tontteja,
jotka muutoin hinnoiteltaisiin vyéhykekohtaisten perushintojen
mukaisesti. Erityiskohteet, kuten ranta-alueella sijaitsevat tontit,
kaupunki hinnoittelee tapauskohtaisesti erikseen.

3. Tassd mainittu menettely koskee vain tontteja, jotka ovat olleet
vuokralla vahintdan 30 vuotta, ja jotka vuokralainen haluaa lunastaa
omakseen. Tdssd mainittu ei vaikuta vuokrauskaytantoon.
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4. Mikali edelld tdssd mainittu menettelytapa on ristiriidassa
voimassa olevaan vuokrasopimukseen kirjattujen myyntiehtojen
kanssa, noudatetaan vuokrasopimuksen mukaisia ehtoja.

5. Edelld mainittua k&ytéantéd sovelletaan 1.1.2018 j4lkeen
tehdyissa edellytetyt ehdot tayttévissa kaupoissa.

valmistelu: kiinteistdinsinéori Timo Nokelainen, 044 417 4640

Teknisen johtajan esitys:

Paitos:

Toimenpiteet:

Lautakunta paattaa, ettd Savonlinnan kaupunki ottaa selostusosan
mukaisen menettelyn kdytantdon hinnoitellessaan vahintasn 30
vuotta vuokrattuina olleiden ja vajaasti rakennettujen rivi- tai
kerrostalotonttien myyntihintoja. Menettely ei koske 1-vyéhykkeen
tontteja. T&ma menettely kirjataan kaupungin kiintedn omaisuuden
hankinta- ja luovutusohjeistoon ja sita sovelletaan 1.1.2018 jalkeen
tapahtuvissa kaupoissa.

Esitys hyvdksyttiin.

Maankaytt6

Asianmukaisesti allekirjoitetusta ja tarkastetusta poytkirjasta
kirjoitetun otteen oikeaksi todistaa

Savonlinnassa



