Gunnarlan ja Muijalan rivitalotonttien maanvuokraperusteen
muutos
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1) Tiivistelma

Haussa olevat olemattoman menekin Gunnarlan kolmen ja Muijalan
kahden rivitalotontin maanvuokraperuste muuttuu todellisen kaytettavan
rakennusoikeuden mukaiseksi asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden
sijasta. Ostohinta ja maanvuokratun tontin omaksiostohinta pysyvat
ennallaan koko asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta laskettuna.
Yksikkohinnat ja maanvuokrauksen padaoma-arvojen yksikkéhinnat eivat
muutu.

2) Gunnarlan ja Muijalan rivitalotonttien maanvuokraperuste

Gunnarlassa on kolme elokuussa 2022 hakuun tullutta rivitalotonttia. Niista
kahteen oli lokakuussa 2022 maanvuokrauspaatds, mutta hakija luopui
toisesta tontista lokakuussa 2023 ja toisesta jatkoajan jalkeen lokakuussa
2024. Kaikki nama kolme tonttia ovat edelleen haettavana nyt kesalla 2026
eika niista ole sittemmin tullut yhtaan tiedusteluakaan. Muijalassa kaksi
rivitalotonttia tuli hakuun kesékuussa 2024 ja niista ei ole tullut yhtaan
kyselya. Naista tonteista on tarkempia tietoja oheismateriaaleissa.
Perusvuosivuokrat ovat parhaiten vertailukelpoisia tonttien valilla ilman
elinkustannusindeksin tuomaa muutosta jo maanvuokratuilla tonteilla.

Naiden viiden tontin rakentamisen edistamiseksi on esitys, etta
maanvuokran peruste muuttuu todellisen kaytetyn rakennusoikeuden
mukaiseksi. Koko asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden, tai edes
reilun 60 %:n, kayttdminen tarkoittaa kaytanndssa rivitalojen rakentamista
lI-kerroksiksi, ainakin osittain. Kaksikerroksisten rivitalojen asunnoille ei
taas Lohjan olosuhteissa ole lainkaan kysyntda. Gunnarlassa vastaavien
jo rakennettujen rivitalotonttien kaytetyn rakennusoikeuden maara on
keskimaarin reilu puolet asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta
taysin I-kerroksisina ratkaisuina (henkildiden ostamalla tontilla on osin Il-
kerroksista rakentamista). Rakentamisvelvollisuuden sopiva maara talla
perusteella on 50 %. Gunnarlassa kuudesta luovutetusta rivitalotontista
viisi on ollut maanvuokralla ja naista kaikki viisi on omaksiostettu
rakentamisen jalkeen, viimeinen elokuussa 2026.

Voi myos olla, ettd tdmakaan muutos ei paranna naiden tonttien menekkia
mutta kokeilematta ei tieda. Muutos ei koske tontin ostamista eika
maanvuokratun tontin omaksiostamista. Mydskaan yksikkéhinnat/paédoma-
arvot eivat muutu. Varausmaksun maara pysyy samana.

Esimerkit 55 %:lla asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta:



Lisatiedot

Oheismateriaali

Esittelija

Paatdsesitys

m? k-m2 peruswuokra peruswokra 55 % Ostohinta

Gunnarla nyt, € rak.oik., € €, ei muutosta
701-1 6612 2314 11 570 € 6 364 € 231 400 €
702-1 4439 1554 7700 € 4235 € 155 400 €
703-1 4974 1741 8705 € 4788 € 174 100 €
Muijala

608-1 6226 2179 11712 € 6442 € 234 243 €
609-1 6845 2396 12879 € 7 083 € 257 570 €
yht. 29 096 10 184 52 566 € 28911 € 1052713 €

Maanvuokralaisen tulee valittdmasti ilmoittaa maanvuokranantajalle
mahdollisesta lisdrakentamisesta ja sita kautta kaytetyn rakennusoikeuden
maaran kasvusta. Tama koskee yhta lailla seka rakentamisluvallista
rakentamista ettd mahdollista rakentamista ilman rakentamislupaa (alle

30 k-m?#kerta). Maanvuokra muuttuu ilmoitusta seuraavan
maanvuokralaskutusjakson alusta alkaen. Sopimussakko ilmoittamisen
laiminlyonnista on 10x laiminlyOntiajan laskennallinen lisamaanvuokra
kultakin alkavalta laiminlyéntivuodelta. On myds rajatilanteessa
mahdollista, ettd maanvuokralainen purkaa rakentamiaan rakennuksia.
Tasapuolisuuden ja yleisen oikeustajun vuoksi tdssa tilanteessa
maanvuokra pienenee kaytetyn rakennusoikeuden mukaiseksi. Tonttien
menekkien parantamiseksi ja niiden saamiseksi ylipaataan rakennetuiksi
tdma pieni riski on hyvaksyttavissa. Veden ja viemarin liittymismaksut ovat
asuntotonteilla koko asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta heti
ensimmaisen rakentamisluvan yhteydessa.

Tama menettely on ajallisesti epatasa-arvoinen maanvuokrauksen
suhteen. Kaupungin ja koko yhteiskunnan kannalta on kuitenkin parempi,
ettd nadma tontit ylipaataan rakentuvat. Se voittaa vertailussa ajallisen
epatasa-arvon. Mahdollisessa ARA-hintaisessa (nykyaan VARKE: Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskus) rakentamisessa maanvuokra tulee
joka tapauksessa kaytetyn rakennusoikeuden mukaan ehtojensa
mukaisesti.

3) Muuta

Gunnarlan ja Immulan maanvuokraperusteen muutos kaytettavan
rakennusoikeuden mukaiseksi voi tulla niiden tonttien hakutietoihin saman
tien kaupunginvaltuuston paatdksen lainvoiman jalkeen. Tonttihakuun voi
toki tulla lainvoimaisuudelle ehdollinen ennakkotieto jo heti
kaupunginvaltuuston paatdksen jalkeen, sen paatdksen ja sita edeltavien
paatdsten mennessa esityksen mukaisesti.

maankayttoinsindori Riku Korhonen, riku.korhonen (a) lohja.fi

- kartta ja tietoja Gunnarlan rivitalotonteista (1 sivu)
- kartta ja tietoja Muijalan rivitalotonteista (1 sivu)

vs. Kaupunkirakennejohtaja Hakkinen Hannes

Kaupunkikehityslautakunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle ja
edelleen kaupunginvaltuustolle, ettd Lohjan kaupunki muuttaa Gunnarlan
kaupunginosan korttelien 701 - 703 AP-tonttien ja Muijalan kaupunginosan
korttelien 608 - 609 AP-tonttien maanvuokraperusteeksi todellisen
kaytettavan rakennusoikeuden. Tama muutos ei koske tontin ostamista,
maanvuokratun tontin omaksiostamista eik& varausmaksun suuruutta.



Maanvuokralaisen tulee valittdmasti ilmoittaa maanvuokranantajalle
mahdollisesta lisdrakentamisesta ja maanvuokra suurenee ilmoitusta
seuraavan laskutusjakson alusta alkaen. Sopimussakko ilmoittamisen
laiminlydnnista on 10x laiminlydntiajan laskennallinen lisamaanvuokra
kultakin alkavalta laiminlyontivuodelta. Mahdollinen rakennusten
purkaminen vastaavasti vahentda maanvuokraa.
Rakentamisvelvollisuuden maara naille tonteille on 50 %.

Kasittely

Poistuminen Hallintopaallikkd Maria Pernu poistui kokouksesta kello 15.17 tdman asian
kasittelyn aikana.

Paatos

Kaupunkikehityslautakunta paatti esityksen mukaan.

Tiedoksi kaupunginhallituksen esityslistalle




