Nivankankaan asemakaavan omakotitonttien markkinoinnin ja myynnin valmistelu

YHTV 23.10.2023 § 68

Ohjausesitys

KH 09.01.2024 § 15
2387/10.00.02/2023

Valmistelija

Valiokunta kay yleisluonteisen keskustelun asiasta.

Yhteisovaliokunta keskusteli aiheesta Nivankankaan asemakaavan
omakotitontteihin liittyen. Ohjausesitys on, ettd Nivankankaan
asemakaavatonttien markkinointi, hinnoittelu ja tonttien varausehtojen
maarittdminen seka niista tiedottaminen on aloitettava pikaisesti.

Tekninen johtaja Janne Karhu, p. 040 544 3219 ja maankayttéinsindori
Markku Mattinen, p. 040 038 9972.

Nivankankaan asemakaava-alueen Nivanraitin kortteleiden 400-403
kunnallistekniikka on rakenteilla ja valmistuu syksylla 2024. Nivanraitin
kortteleita 405-406 kunnallistekniikka rakennetaan myohemmin. Tonttien
markkinointi ja myynti on mahdollista aloittaa tonttien hinnoittelun
paattamisen jalkeen.

Kortteleissa 400-403 on tontteja yhteensa 17 kpl. Asuintonteilla sallitaan
kahden erillisen asuinrakennuksen rakentaminen. Kunkin tontin
rakennusoikeus on 600 k-m2, josta asumiseen voi kayttaa 250 k-m2 ja
muille talous- ja harrastetiloille 350 k-m2. Mikali tontille halutaan toteuttaa
vain yksi asuinrakennus, voi asuinrakentamisesta ylijjaavan
rakennusoikeuden kayttaa talous- ja harrastetiloihin.

Tonttien pinta-alojen keskiarvo on 3873 m2 ja niiden vaihteluvali on 3159
m2 - 5340 m2.

Uusien tonttien hintaa maaritettdessa paikallinen hintataso on merkittava
tekija kysynnan luomiseksi ja yllapitamiseksi. Tonttien hinta ei voi olla
paikkakunnan yleista hintatasoa huomattavasti korkeampi, vaikka
kunnallistekniikan rakentamiskustannuksien kattaminen sita edellyttaisikin.

Nivanraitin alkupaassa olevat korttelit 400 ja 401 voitaisiin luokitella
hieman edullisemmiksi liikenteesta aiheutuvan rasitteen vuoksi.
Asettamalla tontin perushinnaksi 22 000 euroa ja hinnoittelemalla
kortteleiden 400 ja 401 tontit 10 % muita edullisemmaksi seka perimalla
pinta-alalisa 4 €/m2 pienimman tontin pinta-alan ylittaviltd neliometreilta,
olisivat tonttien hinnat noin 20 300 - 28 500 euroa. Talla
laskentamenetelmalla kortteleiden 400-403 17 tontista saatava myyntitulo
olisi noin 409 000 euroa. Tonttien nelidhintojen vaihteluvali olisi 5,34 — 6,96
€/m2. Kallein nelidhinta olisi pienimmalla tontilla ja halvin suurimmalla.
Laskelmalla muodostuneiden nelidhintojen voidaan katsoa vastaavan



Kaupunginjohtajan esitys

paikallista hintatasoa ja ottavan huomioon tonttien keskenaisen
sijoittumisen ja kokoerot.

Kaupungin pientalotontteja on perinteisesti ollut mahdollista ostaa tai
vuokrata. Kaupungin kayttdma vuokrataso on ollut 8 % myyntihinnasta
vuodessa. Vuokralaisella on ollut oikeus lunastaa vuokra-alue omakseen,
mikali rakentamisvelvollisuus on taytetty. Lunastushinta on sovittu
vuokrasopimuksen allekirjoitushetken mukaiseksi. Lunastushintaan
tehdaan lunastushetken mukainen indeksitarkistus samalla tavalla kuin
vuokraankin tehdaan.

Luovutushinta ja vuosivuokra sidotaan elinkustannusindeksiin. Tonttien
kysynnan lisddmiseksi, vuosina 2024-2026 ei tehtaisi indeksitarkistusta.
Tonttien hintoihin tehtaisiin ensimmainen indeksitarkastus vuonna 2027 ja
sen jalkeen vuosittain. Talldin perusindeksi olisi vuoden 2025
elinkustannusindeksin kuukausipistelukujen vuosikeskiarvo.

Alkuvaiheen kysynnan lisddmiseksi rakentajalle voidaan tarjota myds
mahdollisuus alkuun vuokrata tontti ja lunastaa se vuoden 2027 loppuun
mennessa 2025 perusindeksin hintatasolla siten, ettd maksettu vuokra
hyvitetdan tontin lunastushinnassa, silla edellytyksella etta tontille on
rakennettu ja kayttddotettu asuinrakennus.

Vuoden 2027 jalkeen lunastettavien vuokratonttien osalta vuokrahyvitysta
ei suoriteta.

Vuokra-aika pientalotonteille on kaupungin vuokrasopimuksissa ollut 50
vuotta. Varausaika on ollut 1 vuosi ja varausmaksu on ollut 50 euroa.
Varausmaksu on hyvitetty tontin luovutuksen yhteydessa.

Ote asemakaavasta on esityslistan oheismateriaalina.

Kaupunginhallitus paattaa, etta

1) Tontin perushinta kortteleissa 400-401 on 19 800 euroa ja kortteleissa
402-403 22 000 euroa kappaleelta. Perushintaan lisatédan 4 €/m2 jokaiselta
pinta-alan 3195 m2:n ylittavaltd m2:1ta

2) Vuosivuokra on 8 % myyntihinnasta

3) Vuokralainen voi lunastaa vuokra-alueen itselleen vuoden 2027 loppuun
mennessa siten, ettd siihen mennessa maksettu vuokra hyvitetaan
lunastushinnassa, mikali tontilla on kayttddnotettu asuinrakennus. Tontin
lunastushinta on taman paatdksen mukainen myyntihinta 2025
perusindeksin hintatasolla.

3) Vuokralainen voi lunastaa vuokra-alueen itselleen vuoden 2027
jalkeisen vuokrakauden aikana, mikali tontin rakentamisvelvoite on taytetty.
Tontin lunastushinta on tdman paatéksen mukainen myyntihinta
tarkastettuna lunastushetkelld elinkustannusindeksin muutoksella.

4) Tonttien vuokra ja lunastushinta sidotaan elinkustannusindeksiin niin,
ettd indeksilla tarkistettua hintaa sovelletaan vuodesta 2027 alkaen.
Perusindeksi on vuoden 2025 elinkustannusindeksin kuukausipistelukujen
vuosikeskiarvo ja vertailuindeksi on vastaava arvo maksuvuotta edeltavalta
vuodelta.

5) Tontin varausaika on yksi vuosi. Varausmaksuna peritdan 50 euroa,
joka hyvitetdaan varaajalle takaisin tontin ostohinnan tai vuokran
yhteydessa. Varauksen peruuntuessa tai varausajan tayttyessa varaajasta
johtuvista syista, varausmaksua ei palauteta.; ja

6) Varaus, vuokraus ja myyntiehdot ovat muuten kaupungin yleisesti
kayttamien luovutusehtojen mukaiset.



Kaupunginjohtajan muutettu esitys

Paatos

Jakelu

Kaupunginhallitus paattaa, etta

1) Tontin perushinta kortteleissa 400-401 on 19 800 euroa ja kortteleissa
402-403 22 000 euroa kappaleelta. Perushintaan lisatdan 4 €/m2 jokaiselta
pinta-alan 3195 m2:n ylittavaltd m2:1ta

2) Vuosivuokra on 8 % myyntihinnasta

3) Vuokralainen voi lunastaa vuokra-alueen itselleen vuoden 2027 loppuun
mennessa siten, ettd siihen mennessa maksettu vuokra hyvitetaan
lunastushinnassa, mikali tontilla on kayttdédnotettu asuinrakennus. Tontin
lunastushinta on tdman paatdéksen mukainen myyntihinta 2025
perusindeksin hintatasolla.

3) Vuokralainen voi lunastaa vuokra-alueen itselleen vuoden 2027
jalkeisen vuokrakauden aikana, mikali tontin rakentamisvelvoite on taytetty.
Tontin lunastushinta on taman paatoksen mukainen myyntihinta
tarkastettuna lunastushetkelld elinkustannusindeksin muutoksella.

4) Tonttien vuokra ja lunastushinta sidotaan elinkustannusindeksiin niin,
ettd indeksilla tarkistettua hintaa sovelletaan vuodesta 2027 alkaen.
Perusindeksi on vuoden 2025 elinkustannusindeksin kuukausipistelukujen
vuosikeskiarvo ja vertailuindeksi on vastaava arvo maksuvuotta edeltavalta
vuodelta.

5) Tontin varausaika on yksi vuosi. Varausmaksuna peritdan 500 euroa,
joka hyvitetdan varaajalle takaisin tontin ostohinnan tai vuokran
yhteydessa. Varauksen peruuntuessa tai varausajan tayttyessa varaajasta
johtuvista syista, varausmaksua ei palauteta.;

6) Varaus, vuokraus ja myyntiehdot ovat muuten kaupungin yleisesti
kayttamien luovutusehtojen mukaiset.; ja

7) Tontit tulevat varattavaksi kaupungin tonttipérssiin (InfoGis-jarjestelma)
1.2.2024 klo 12.

Antti Tihinen teki seuraavan vastaesityksen: Kaupunginhallitus paattaa,
ettd 1) Tontin perushinta kortteleissa 400-401 on 12 400 euroa ja
kortteleissa 402-403 14 890 euroa kappaleelta. Perushintaan lisataan 4
€/m2 jokaiselta pinta-alan 3195 m2:n ylittdvalta m2:Ita. Esitysta ei
kannatettu.

Muutettu esitys hyvaksyttiin.

Asiaa esitteli tekninen johtaja Janne Karhu.



