Kolmen omakotitontin maanvuokrasopimuksen uusiminen
13/10.00.02/2024
Kaupunkikehityslautakunta 28.02.2024 § 26

Taman vuoden lopussa 31.12.2024 on paattymassa kolme (3) kappaletta
omakotitontin (AO) maanvuokrasopimusta. Naista kaksi sijaitsevat
Gruotilan kaupunginosassa ja yksi Vienolan kaupunginosassa. Vuoden
2024 lopussa umpeutuvat tontit sijaitsevat eri kortteleissa, kuitenkin lahella
toisiaan, kaikki linnuntietd max. noin 700 metrin sisalla toisistaan. Paattyvat
maanvuokrattavana olevat tontit sijaitsevat Gruotilan kaupunginosan
kortteleissa 536 ja 537 seka Vienolan kaupunginosan korttelissa 331.
Jokaisessa korttelissa sijaitsee siis vain yksi tontti, jossa Lohjan kaupunki
on maanvuokraajana.

Nama vuoden 2024 lopussa paattyvat maanvuokrasopimukset on
allekirjoitettu Lohjan kaupungin seka nykyisten maanvuokralaisten / sen
aikaisten maanvuokralaisten kanssa vuonna 1976. Maanvuokra-aika on 50
vuotta eli 1.1.1975 — 31.12.2024. Kortteleissa sijaitsevien tonttien pinta-alat
ovat 805, 920 ja 1176 m? ja niiden asemakaavan mukaiset
rakennusoikeudet ovat 150, 150 ja 212 k-m2. Vuoden 2023 laskutettavista
maanvuokrista laskettava padoma-arvo on ollut noin 4,0 €/m? - 10,2 €/m?2.
Joillakin maanvuokralaisilla on mm. maanvuokrasopimuksessa 50 %
alennus vuosivuokraan. Maanvuokrataso on erittain alhainen ja
kohtuuttoman pieni vuokranantajan kannalta ottaen huomioon tonttien
sijainnin.

Maanvuokrasopimuksia on uusittu kaupungin omistamilla
omakotivuokratonteilla kaupunginvaltuustossa nyt kyseessa olevan
Gruotila/Vienola alueen suunnilta vuosina 2014, 2016 ja 2017:

Keskilohja 46 €/m? kv. 14.5.2014 § 59,
Gruotila 46 €/m? kv. 13.4.2016 § 31 ja
Keskilohja 43 €/m? kv. 7.6.2017 § 103.

Vuosien 2014, 2016 ja 2017 paatdksien korttelit seka nyt kolmen
paattyvassa olevan maanvuokrasopimuksen kortteleiden
keskustasaavutettavuus on kdytdnndssa sama.

Kauppahintarekisterin mukaan vuosien 2014 — 2024 on tehty
Gruotila/Vienola alueella 17 omakotitontin tai maaraalan pelkdn maapohjan
kauppaa. Nama 17 ovat siis rakentamattomien tonttien kauppoja.
Rajauksesta on poistettu mm. sukulaisluovutukset seka kaksi
huomattavasti alempaa yksikkdhinnan kauppaa. Nama kaksi
huomattavasti alemman yksikkbhinnan omaavaa kauppaa ovat olleet
Lohjan kaupungin luovutuksia. Tastd enemman omaksiostoa kasiteltaessa.
Kun kaksi huomattavasti alempaa yksikkéhinnan kauppaa poistetaan
laskelmasta, niin naiden 15 kaupan keskiarvoksi muodostuu 50 €/m?2.
Naissa vertailukaupassa on keskiarvollisesti rakennusoikeutta 242 k-m?,
joka on huomattavasti enemman verrattuna kortteleiden 536, 537 ja 331
tonttien rakennusoikeuksiin.

Lohjan kaupungin tonttipalvelut on tiedottanut maanvuokralaisia 18.1.2024
kirjeella ja pyytanyt yhteydenottoa. Maanvuokralaisille esitettiin padoma-
arvoa 50 €/m2. Tama kuitenkin todettiin liian suureksi ottaen huomioon
kortteleiden sijainnin ja rakennusoikeuden. Kortteleiden 536, 537 ja 331
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rakennusoikeuden maara on vahaisinpia ellei vahaisin verrattuna muutoin
alueeseen. Ottaen huomioon ajan kulumisen, sijainnin, rakennusoikeuden
maaran seka nykyisen markkinatilanteen voidaan kortteleiden 536, 537 ja
331 osalta kayttda maanvuokrasopimusta uusittaessa paaoma-arvoa 46
€/m?, josta laskettava maanvuokra on 5 % eli 2,3 €/m? ensimmaisena
kalenterivuotena. Ensimmaisen kalenterivuoden 2025 maanvuokrat
tulisivat siis olemaan korttelin 536 tontin osalta 1851,50 €, korttelin 537
tontin osalta 2116,00 € seka korttelin 331 tontin osalta 2704,80 €.
Maanvuokran suuruus riippuu tontin pinta-alasta. Maanvuokra sitoutuu
sitten tavanomaisesti valtion tilastokeskuksen laskemaan
elinkustannusindeksiin.

Kyseisille maanvuokrattavana oleville kortteleille 536, 537 ja 331 on
kaupunginvaltuuston 11.11.2020 § 95 paattama voimassa oleva
omaksiostohinta, joka on 29 €/m2. Omaksiosto on maanvuokranantajan
tarjoama mahdollisuus, joka on toistaiseksi olemassa em.
kaupunginvaltuuston hinnoittelupaatoksissa. 2010-luvulla ja mydhemmin
hakuun tulleiden paikkojen omaksiostohinta on sama kuin
uusluovutushinta ja sitd vanhemmilla alueilla jattaytynyt hinta. Kyseessa on
ns. vanhempi alue ja tastd johtuen omaksiostohinta on matalampi.
Omaksiosto hinta on siis nailla vanhoilla alueilla alhaisempi kuin alueen
markkina-arvo.

Yhdeltd maanvuokralaiselta tuli kirjallinen mielipide. Ohessa mielipide.
Maanvuokraoikeus on siirrettavissa/myytavissa, joten yksittaisen
maanvuokralaisen aseman huomioon ottaminen olisi hyvin hankalaa.
Paaoma-arvosta paattaa kaupunginvaltuusto ja muista padehdoista
kaupunginhalllitus.

maanmittausinsindoéri (/ vs. maankayttdinsinddri) Anthony Bange,
anthony.bange@lohja.fi

-Karttaote: uudelleen maanvuokrattavien kohteiden sijainnit,
-hintavertailua,

-vanhat vuokrasopimukset 3 kpl,

-otteet poytakirjoista kv. 14.5.2014 § 59, 13.4.2016 § 32 ja 7.6.2017 § 103,
-maanvuokralaisen mielipide.

Kaupunkirakennejohtaja Puistosalo Pekka
Kaupunkikehityslautakunta paattaa

1. esittdd kaupunginhallitukselle, ettd se hyvaksyy seuraavat ehdot
kaytettavaksi Gruotilan ja Vienolan kaupunginosien kortteleiden 536, 537
ja 331 omakotitonttien uudelleenvuokrauksessa:

-tontti vuokrataan olevan sopimuksen paattymishetken vuokralaiselle,
-vuokra-aika on 50 vuotta eli 1.1.2025 — 31.12.2074,

-maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja

-muutoin tavanomaisin ehdoin.

2. esittda kaupunginhallitukselle ja edelleen kaupunginvaltuustolle, etta se
oikeuttaa hallintosdannén mukaiset viranhaltijat uudelleenvuokraamaan
kaupunginhallituksen hyvaksymilla ehdoilla Gruotilan ja Vienolan
kaupunginosien kortteleissa 536, 537 ja 331 omakotitontit pddoma-arvolla
46 €/m?, josta laskettava maanvuokra on 5 % eli 2,30 €/m? ensimmaiselta
kalenterivuodelta.

Kaupunkikehityslautakunta paatti esityksen mukaan.
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Kaupunginhallitus 18.03.2024 § 103
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Taytantdédnpano

maanmittausinsindori (/ vs. maankayttdinsinddri) Anthony Bange,
anthony.bange@lohja.fi

-Karttaote: uudelleen maanvuokrattavien kohteiden sijainnit,
-hintavertailua,

-vanhat vuokrasopimukset 3 kpl,

-otteet pdytakirjoista kv. 14.5.2014 § 59, 13.4.2016 § 32 ja 7.6.2017 § 103,
-maanvuokralaisen mielipide.

Kaupunginjohtaja Peramaki Pasi
Kaupunginhallitus paattaa

1. ettd se hyvaksyy seuraavat ehdot kaytettavaksi Gruotilan ja Vienolan
kaupunginosien kortteleiden 536, 537 ja 331 omakotitonttien
uudelleenvuokrauksessa:

-tontti vuokrataan olevan sopimuksen paattymishetken vuokralaiselle,
-vuokra-aika on 50 vuotta eli 1.1.2025 — 31.12.2074,

-maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja

-muutoin tavanomaisin ehdoin.

2. esittdd kaupunginvaltuustolle, ettd se oikeuttaa hallintosdannén
mukaiset viranhaltijat uudelleenvuokraamaan kaupunginhallituksen
hyvaksymilla ehdoilla Gruotilan ja Vienolan kaupunginosien kortteleissa
536, 537 ja 331 omakotitontit paAdoma-arvolla 46 €/m?, josta laskettava
maanvuokra on 5 % eli 2,30 €/m? ensimmaiselta kalenterivuodelta.

Kaupunginhallitus paatti esityksen mukaan.

tiedoksi vs. maankayttéinsindori Bange
Kaupunginvaltuusto

kaupunginvaltuuston paatoksesta:
ote / sahkdposti ja kirje: maanvuokralaiset

ote / sdhkdposti: kiinteistokoordinaattori Antti Weiland, kaupungingeodeetti
Tapio Ruutiainen

(kaikki yhteystiedot ovat kaupunkikehityslautakunnan kokousasian jakelu-
kohdassa)

Kaupunginvaltuusto 10.04.2024 § 36

Kaupunginhallitus on 18.03.2024 § 103 hyvaksynyt seuraavat ehdot
kaytettavaksi Gruotilan ja Vienolan kaupunginosien kortteleiden 536, 537
ja 331 omakotitonttien uudelleenvuokrauksessa:

-tontti vuokrataan olevan sopimuksen paattymishetken vuokralaiselle,
-vuokra-aika on 50 vuotta eli 1.1.2025 — 31.12.2074,

-maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja
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-muutoin tavanomaisin ehdoin.

maanmittausinsindoéri (/ vs. maankayttdinsinddri) Anthony Bange,
anthony.bange@lohja.fi

-Karttaote: uudelleen maanvuokrattavien kohteiden sijainnit,
-hintavertailua,

-vanhat vuokrasopimukset 3 kpl,

-otteet poytakirjoista kv. 14.5.2014 § 59, 13.4.2016 § 32 ja 7.6.2017 § 103,
-maanvuokralaisen mielipide.

Valtuusto paattaa oikeuttaa hallintosdanndén mukaiset viranhaltijat
uudelleenvuokraamaan kaupunginhallituksen hyvaksymilla ehdoilla
Gruotilan ja Vienolan kaupunginosien kortteleissa 536, 537 ja 331
omakotitontit padoma-arvolla 46 €/m?, josta laskettava maanvuokra on 5 %
eli 2,30 €/m? ensimmaiselta kalenterivuodelta.

Valtuusto paatti esityksen mukaan

ote / sdhkdposti ja kirje: maanvuokralaiset

ote / sahkdposti: kiinteistbkoordinaattori Antti Weiland, kaupungingeodeetti
Tapio Ruutiainen

(kaikki yhteystiedot ovat kaupunkikehityslautakunnan kokousasian jakelu-
kohdassa)




