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§ 163 Asianro 6323/10.00.02.01/2018
Tontin 297-3-1-6 (Mikikatu 12) vuokraaminen / Niiralan Kulma Oy

Vs. kiinteistojohtaja Lauri Lytsy
Maaomaisuuden hallintapalvelujen tukipalvelut

Kuopion kaupunkirakennelautakunta on 11.10.2017 § 63 paattanyt suunnitte-
luvarauksen tekemisesta tontista 297-3-1-6 Niiralan Kulma Oy:n kanssa.
Tontti on kaupungin omistuksessa ja silla sijaitsee kolme purkukuntoista
kaupungin omistamaa varastorakennusta, jotka ovat olleet aikaisemmin kau-
pungin puisto-osaston kaytossa.

Alun perin tarkoituksena oli, etta tontti 297-3-1-6 myydaéan rakennuksineen
Niiralan Kulma Oy:lle ja rakennusten purkukulut otetaan huomioon kauppa-
hinnassa. Tontin varaamisen jilkeisissd neuvotteluissa on kuitenkin paadytty
ratkaisuun, jossa tontti vuokrataan Niiralan Kulma Oy:lle ja tontilla olevien
rakennuksien omistusoikeus siirretddn samalla maanvuokrasopimuksella Nii-
ralan Kulma Oy:lle. Rakennusten purkukulut otetaan huomioon vuosivuok-
rassa. Vuokraamisen ansiosta kaupunkikonserniin kuuluvan Niiralan Kulma
Oy:n ei tarvitse sitoa isoa pAdomaa tontin hankintaan.

Niiralan Kulma Oy:1l4 on timéan hetkisten suunnitelmien mukaan tarkoituk-
sena rakentaa tontille noin 4125 k-m2:n kokoinen uudisrakennus, josta osa on
tarkoitettu ARA-vuokra-asunnoiksi ja osa Niiralan Kulma Oy:n uudeksi toi-
mistotilaksi.

Rakennushankkeen edellyttima asemakaavan muutos on tullut voimaan
21.3.2018.

Tontin 297-3-1-6 sijainti on esitetty oheisissa kartoissa.
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Tontti asemakaavakartalla

Tontti on asemakaavassa osoitettu asuin-, liike-, toimisto- ja palveluasumis-
rakennusten korttelialueeksi (ALP-2). Tontin 297-3-1-6 pinta-ala on 1 993 m2.
Tontille ei ole asemakaavassa merkitty rakennusoikeutta vaan rakennusten
massa on maaritelty rakennusalan ja rakennuksen korkeusaseman avulla.
Niiralan Kulma Oy:n esittimin suunnitelman mukaisesti tontilla kaytettava
kerrosala olisi 4 125 k-m2, johon voi viela tulla pienia muutoksia.

Tontin rakennusoikeuden hinnasta on hankittu kahden ulkopuolisen tahon
tekemat arviolausunnot, joiden perusteella rakennusoikeuden hinnaksi tontil-
la muodostuu 400 €/k-m2.

Rakennushankkeeseen kiytetdan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
(ARA) korkotukilainaa, joten tontin vuokraus on tehtdava ARA:n hyvaksymia
tontinvuokrausehtoja noudattaen. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus on
ilmoittanut hyvaksyvansa tontin 297-3-1-6 enimmaishinnaksi asuntojen osal-
ta 250 €/k-m2 sidottuna elinkustannusindeksin pistelukuun 1 935 (joulukuu
2017).

Tontin perusvuokran mairittelyn perusteena kaytetaan tontilla kiaytettavan
kerrosalan maaraa.

Tontin perusvuokra mairaytyy seuraavan laskentakaavan mukaisesti, kun
kaytetdan timan hetkisen suunnitelman mukaista tontilla kiytettavaa kerros-
alaa 4 125 k-m2.

Tontin perusvuokra on 4 125 k-m2 * 400 €/k-m2 * 0,04 = 66 000 euroa
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Perusvuokrasta ARA- vuokra-asuntojen osuus on 3 123,5 k-m2 * 250 €/k-m?2
¥ 0,05 = 39 044 euroa. Loppuosa perusvuokrasta eli 26 956 euroa on toimis-
totilojen osuutta.

Niiralan Kulma Oy:n kanssa kiytyjen neuvottelujen pohjalta on paadytty rat-
kaisuun, jossa Niiralan Kulma Oy purkaa tontilla sijaitsevat vanhat rakennuk-
set kustannuksellaan. Rakennusten purkukulut on tarkoitus kompensoida an-
tamalla madrdaikainen alennus tontin vuokrasta. Niiralan Kulma Oy on kil-
pailuttanut purku-urakat, jonka perusteella purku-urakan purkukulut ovat

94 513 euroa (alv 0 %). Hinta sisaltaa asbesti- ja haitta-ainekartoituksen kus-
tannukset sekd purku-urakan rakennuttamis- ja valvontatehtavista aiheutuvat
kustannukset.

Purkukulujen hyvittimiseksi on neuvoteltu Niiralan Kulma Oy:n kanssa me-
nettely, jossa tontista ei peritd maanvuokraa silta ajalta, kunnes purkukulut
tulevat kompensoitua.

Kompensoitaviin kustannuksiin lisatdan arvonlisdvero, koska Niiralan Kulma
Oy ei voi viahentéd arvonlisdaveroa verotuksessaan.

Taman perusteella kompensoitava purkukustannus on:
94 513€ * 1,24 = 117 196 euroa

Mikali tontin perusvuokran maarittimiseen kiytetty rakennusoikeuden maa-
ra on 4125 k-m2, tontista ei periti maanvuokraa seuraavalta ajalta:

117 196 euroa / 66 000 euroa/vuosi = 1 vuosi 9 kk

Tarkemmat sopimusehdot ilmenevit esityslistan liitteena olevasta vuokraso-
pimusluonnoksesta.

Kaupunkirakennelautakunnalle esitetdan, ettd tontin perusvuokra seka vuok-
ran perimatta jattamisaika saataisiin maarittaa kansliatoimenpitein edella
kerrottujen laskentatapojen mukaisesti. Tontin perusvuokra ja vuokran peri-
matta jattamisaika tdsmennettiisiin vuokrasopimuksen allekirjoituksen yh-
teydessa sitten, kun tontilla kdytettava rakennusoikeus on Niiralan Kulma
Oy:n toimesta tarkentunut.

Taydennysrakentaminen on ilmastopoliittisen ohjelman mukaista, koska se
tiivistda kaupunkirakennetta ja tontin tehokkaampi kaytto vahentda osaltaan
yhdyskuntarakenteen ulkopuolelle suuntautuvan asuntorakentamisen painei-
ta. Keskustan taydennysrakentaminen hyodyntaa olemassa olevaa kunnallis-
tekniikkaa ja on siten myos kaavataloudellisesti perusteltua.

Esitan, etta kaupunkirakennelautakunta paattaa vuokrata tontin 297-3-1-6
Niiralan Kulma Oy:lle seuraavin ehdoin:

1. Tontin perusvuokra on 66 000 euroa vuodessa. Vuokra sidotaan elinkus-
tannusindeksin pistelukuun 1 935 (joulukuu 2017).

2. Tontista ei peritd maanvuokraa ensimmaiselti 21 kuukaudelta.
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Tontin perusvuokra seki vuokran perimatta jattamisaika saadaan tas-
mentaa kansliatoimenpitein edella valmistelutekstissa kerrotulla tavalla.

Vuokra-aika alkaa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta ja paattyy
31.12.2068.

Muutoin vuokrauksessa noudatetaan esityslistan liitteena olevan sopi-
musluonnoksen mukaisia ehtoja. Sopimusluonnokseen saadaan tarvitta-
essa tehda tarvittavia teknisia lisdyksia tai muutoksia kansliatoimenpitein

Tontin hallintaoikeuden edellytykseni on allekirjoitettu maanvuokraso-
pimus.

Kuntalain 143 §:n nojalla tima paatos voidaan panna taytantoon ennen
kuin se on saanut lainvoiman.

Liitteita ei jaeta, julkaistaan internetissa.
6323/2018 Vuokrasopimusluonnos

Valmistelija
Jarkko Tossavainen
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Apulaiskaupunginjohtaja Pekka Vihidkangas

Lautakunta hyviksyy vs. kiinteistojohtajan esityksen.

Paatosehdotus hyviaksyttiin yksimielisesti.
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