Tontin 297-25-21-6 (Varsanpolku 1b) maanvuokraehtojen muuttaminen

Kaupunkirakennelautakunta 26.06.2024 § 124
4602/10.00.02/2024

Valmistelijat / lisdtiedot:

tonttipaallikko Jarkko Merildinen, puh. 044 718 5531
kiinteistdjohtaja Lauri Lytsy, puh. 044 718 5505
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Paatosehdotus apulaiskaupunginjohtaja KYP Jari Kyllénen

Kaupunkirakennelautakunta paattaad, etta tonttia 297-25-21-6 koskeva 19.5.2021
allekirjoitettu ja 7.7.2021 tdydennetty maanvuokrasopimus paatetaan ja
korvataan uudella maanvuokrasopimuksella seuraavin ehdoin:

1. Uuden vuokra-ajan alkamishetki saadaan maaritella kansliatoimenpitein.
Vuokra-aika paattyy 31.12.2081.

2. Vuokra on 9545 euroa vuodessa sidottuna elinkustannusindeksin pistelukuun
2 316 (joulukuu 2023).

3. Vuokralainen sitoutuu rakentamaan tontille 297-25-21-6 asemakaavan,
rakennusjarjestyksen ja hyvaksyttyjen piirustusten mukaisen
vudisrakennuksen siten, etta vahintaan 1 goo k-m2 rakennusoikeutta tulee
kaytettya, kolmen vuoden kuluessa vuokra-ajan alkamisesta lukien siihen
valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen voi siina suorittaa
maankaytto- ja rakennuslain edellyttdman hyvaksyttavan
kayttoonottokatselmuksen (rakentamisvelvoite).

4. Vuokranantajalla ei ole oikeutta sopimuksen irtisanomiseen tai purkamiseen
niin kauan kuin vuokraoikeutta ja silld olevia rakennuksia rasittaa valtion
asuntolaina tai korkotukilaina.

5. Mikali vuokrasopimuksen kohteena oleva tontti otetaan kesken
vuokrakauden muuhun kuin valtion (ARA) tukemaan asuntotuotantoon, tata
pidetddn olennaisena vuokrasuhteen muutoksena. Taman vuoksi
vuokranantajalla on yksipuolinen oikeus maaritellda muuttuneen
vuokrasopimuksen kaypa vuokra, silld hetkella kdayvan markkinahinnan
tasoon Kuntalain (410/2015) 130 §:ssa tarkoitetulla tavalla Kuopion
kaupungin toimivaltaisen toimielimen paatoksen mukaisesti.

6. Muut vuokraehdot ovat tavanomaisia kaupungin soveltamia
asuinkerrostalotonttien vuokraehtoja, jotka lisataan kansliatoimenpitein.

Paatos Paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Selostus Pohjola Rakennus Oy Suomen perustama ja omistama asunto-osakeyhtio
Asunto Oy Kuopion Jynkan Kulma hallitsee maanvuokrasopimuksen nojalla
tonttia 297-25-21-6. Tontti on vuokrattu maankaytt6insindorin 17.5.2021 § 4
tekemalla paatdksella vapaarahoitteista asuntotuotantoa eli myytavien
asuntojen rakentamista varten. Vuokrasopimus on allekirjoitettu 19.5.2021 ja
sitd on tdydennetty 7.7.2021. Tontin sijainti on esitetty oheisissa kartoissa.
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Parosasismpi

Vuokrasopimuksen mukainen vuokra-aika on 19.5.2021—31.12.2081.
Vuokralaisena oleva asunto-osakeyhtio maksaa vuokraa, joka on maaritetty
kaupunkirakennelautakunnan 7.4.2021 § 71 hyvaksyman vapaarahoitteista
asuntotuotantoa koskevan kerrostalotonttihinnan mukaisesti. Vuoden 2024
vuokra on g 881,60 euroa.

Vuokrasopimuksessa on rakentamisvelvoite, jonka mukaan vuokralainen
sitoutuu rakentamaan tontille 297-25-21-6 asemakaavan, rakennusjarjestyksen
ja hyvaksyttyjen piirustusten mukaisen vapaarahoitteisia omistusasuntoja
kasittavan vudisrakennuksen siten, etta vahintdan 1 700 k-m2 rakennusoikeutta
tulee kdytettyd, neljdn vuoden kuluessa vuokra-ajan alkamisesta lukien siihen
valmiusasteeseen, etta rakennusvalvontaviranomainen voi siind suorittaa



Vaikutusten arviointi

Liitteet

maankaytto- ja rakennuslain edellyttéaman hyvaksyttavan
kayttoonottokatselmuksen (rakentamisvelvoite).

Pohjola Rakennus Oy Suomi on ilmoittanut, etta uusien asuntojen markkinoiden
tilanne on sellainen, etta tontille ei saada vapaarahoitteisia asuntoja kasittavaa
rakennusta rakennettua vuokrasopimuksen mukaisesti. Pohjola Rakennus Oy
Suomi, TA-Asumisoikeus Oy ja kaupungin edustajat ovat neuvotelleet
asumisoikeusasuntoja sisdltavan kerrostalon rakentamisesta tontille. Kaupungin
edustajat ovat puoltaneet tata. Kaupunkirakennelautakunnalle esitetdan
maanvuokrasopimuksen muuttamista siten, etta tontille rakennetaan
asumisoikeusasuntoja hyodyntamalla rahoituksessa Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus ARA:n korkotukilainaa. ARA:n rahoituksella tontti saadaan
rakennettua nopeammin ja siten asuntokortteli kokonaan valmiiksi.

ARA:n tukemaan rahoitukseen vuokrattavilla tonteilla on noudatettava ARA:n
hyvaksymia vuokraehtoja. ARA on 6.6.2024 tekemallaan paatoksella hyvaksynyt
tontille enimmaistonttihinnaksi 98 euroa/kerrosalaneliometri (k-m?2).
Rakennusoikeuden maaraa ei asemakaavassa ole tontille erikseen osoitettu,
vaan rakentamista ohjataan asemakaavassa rakennusalan rajaamisella ja
ylimmalla kattokorolla. Vuokra on siten maariteltava rakennushankkeen
laajuuden 1 948 k-m2 perusteella. Kyseisessa kohteessa vuokra on 5% ARA:n
hyvaksymasta tonttihinnasta eli vuokra maaraytyy seuraavan laskukaavan
mukaan:

1948 k-m?2- 98 e/k-m?2 - 0,05 = g 545 euroa vuodessa.

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksin pistelukuun 2 316 (joulukuu 2023).
Tontin nykyinen vuokrasopimus on tarkoitus paattaa ja korvata uudella
vuokrasopimuksella, johon asetetaan uusi rakentamisvelvoite. Vuokra-aika

sdilyy ennallaan ja on voimassa 31.12.2081 asti. Nykyinen asunto-osakeyhtio
sdilyy vuokralaisena, mutta sen nimi on tarkoitus muuttaa.



