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§104
Asunto Oy Ristikukkula -nimiselle yhtidlle vuokratun tontin 837-240-3811-1 (Ristimaki)
vuokrasuhteen uusiminen ja vuokran kohtuullistaminen

TRE:4005/10.00.03/2024

Valmistelija / lisatiedot:
Ekholm Virpi

Valmistelijan yhteystiedot
Tonttipaallikké Aila Taura, puh. 050 351 8256, etunimi.
sukunimi@tampere.fi

Lisdtietoja paatoksesta
Hallintosihteeri Hanna Sandstrom, puh. 040 750 1876, etunimi.
sukunimi@tampere.fi

Paatos
Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Esittelija: Salmi Pekka, Johtaja

Paatésehdotus

Asunto Oy Ristikukkula -nimiselle yhti6lle (Y-tunnus 0291527-1) vuokratun
tontin 837-240-3811-1 vuokrasuhde uusitaan uudella vuokrasopimuksella
60 vuoden ajaksi (1.1.2025 - 31.12.2084).

Tontin 837-240-3811-1 elinkustannusindeksiin (lokakuu 1951=100)
sidotuksi indeksilukua 100 vastaavaksi perusvuokraksi vahvistetaan
1.1.2025 alkaen 15 113,15 euroa vuodessa (vuoden 2025 vuosivuokra
346 998 euroa).

Muutoin vuokrauksessa noudatetaan tavanomaisia vuokraehtoja.
Kiinteistdjohtaja oikeutetaan allekirjoittamaan vuokrasopimukset.

Sopimuksen vastuuhenkiloksi nimetaan kiinteistot, tilat ja
asuntopolitiikka -palveluryhman kiinteistdjohtaja, jota vakanssia talla
hetkella hoitaa Virpi Ekholm.

Perustelut
Asunto Oy Ristikukkula -nimiselle yhtidlle on ollut vuokrattuna tontti 837-
240-3811-1.

Tontin 837-240-3811-1, Kohmankaari 2-28, pinta-ala on 66 670 m? ja
asemakaavan mukainen rakennusoikeus 42 669 k-m2. Tontin vuokra
vuonna 2024 on 116 120,40 euroa.

Sopimuksen mukainen vuokra-aika paattyy 31.12.2024. Vuokralainen on
ilmoittanut olevansa halukas uusimaan vuokrasuhteen.

Tontti 837-240-3811-1 on voimassa olevan asemakaavan mukainen
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK) oleva tontti, joten vuokrasuhteen
uusimiselle ei ole estettd. Vuokrasuhdetta tulisi jatkaa uudella
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vuokrasopimuksella uusituin vuokraehdoin asunto- ja maapolitiikan
linjauksia noudattaen ja asunto- ja kiinteistélautakunnan 12.10.2022 §
144 hyvaksymat uudet sopimusehdot huomioiden.

Vuokralaiselle on ilmoitettu kirjeelld 20.10.2023, etta uusi vuokra vuonna
2025 tulee olemaan 477 893 euroa.

Vuokran hinnoittelussa on otettu huomioon tontin sijainti, pinta-ala,
rakennusoikeus seka vastaavanlaisten tonttien aiempi hinnoittelu, jolloin
tontin vuoden 2025 vuokraksi on saatu 477 893 euroa (pdaoma-arvo

11 947 320 euroa) ja elinkustannusindeksiin sidotuksi indeksilukua 100
vastaavaksi perusvuokraksi 20 814,15 euroa vuodessa. Hinnoittelussa on
kaytetty 280 euron kerrosnelidmetriarvoa ja 4 %:n
vuokranmaaraytymiskorkoa (keski-indeksi 2296 pistetta/v. 2023).

Asunto Oy Ristikukkula on jattanyt tontin vuokraa koskevan
kohtuullistamishakemuksen 7.4.2024.

Tampereen kaupungin asunto- ja maapolitiikan linjauksissa 2022-2025 on
mahdollistettu kohtuullistamisen hakeminen maanvuokraan, jos tietyt
asiat tayttyvat. Maanvuokran kohtuullistamista on mahdollista hakea
asuntotontille, jonka asemakaavan mahdollistamasta
rakennusoikeudesta on kaytetty vahemman kuin 80 %. Vuokralaisen
tulee kustannuksellaan esittaa asiantuntijalausunto, miksi
rakennusoikeuden hyédyntaminen ei ole mahdollista johtuen esimerkiksi:

e rakennusteknisista

e suojelullisista

e kaupunkikuvallisista

e RKY-arvioista johtuvista syista (RKY = rakennettu kulttuuriymparisto)

Vuokran kohtuullistamiseen vaikuttavia seikkoja eivat ole esimerkiksi
vuokralaisen varallisuus tai tontin ominaisuudet, kuten tontin maapera
(pehmeg, kostea, kallioinen, rinne tms.). Mikali kohtuullistamisen
edellytykset tayttyvat, kohtuullistetaan vuokraa rakentamattoman
rakennusoikeuden osalta. Kohtuullistaminen mydnnetdan paatosta
seuraavan vuoden vuosivuokrasta alkaen.

Asunto Oy Ristikukkulan hakemuksen ja sen liitteena olleen
asiantuntijalausunnon mukaan tontilla olevasta asemakaavan mukaisesta

rakennusoikeudesta 42 669 k-m? on kaytetty 31 039 k-m? eli 72,7 %.
Asiantuntijalausunnon mukaan lisdrakentaminen ei ole
rakennusteknisesti, kaupunkikuvallisesti ja ymparistolliset erityisarvot
huomioiden mahdollista ilman, etta arkkitehtonisesti arvokkaiden
alueiden korttelirakenne, vinerymparistd ja rakennusten alkuperaiset
ominaispiirteet vaarantuisi.

Kiinteistotoimen tilaaman selvityksen mukaan tontilla on kaytettavissa
olevaa rakennusoikeutta, mutta sen kayttdmahdollisuudet ovat rajatut.
Asuinkerrostalojen (AK) ohjeellisten rakennusalojen puitteissa

kaytettavissa olevaa rakennusoikeutta on n. 2900 kemz, mutta se
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jakautuu pieniin osiin, eika siten ole hydédynnettavissa. Muu kayttamaton
kerrosala sijaitsee autopysakoinnin alueella (AA). Kortteli on tunnistettu
arkkitehtoniseksi kokonaisuudeksi ja siksi muutoksia ei suositella.

Selvityksen mukaan rakennusoikeutta on kaytetty 30 982 k-m? eli 72,64
%, eika jaljella olevaa rakennusoikeutta pysty hydodyntamaan.

Nain ollen tontin 837-240-3811-1 vuokra tulisi hinnoitella toteutuneen

rakennusoikeuden eli 30 982 k-m?2 mukaan, jolloin tontin vuoden 2025
vuokraksi saadaan 346 998 euroa (paaoma-arvo 8 674 960 euroa) ja
elinkustannusindeksiin sidotuksi indeksilukua 100 vastaavaksi
perusvuokraksi 15 113,15 euroa vuodessa.

Vuokran perusteena oleva tontin paaoma-arvo tarkistetaan vuokra-
aikana 20 vuoden ja 40 vuoden kohdalla Tilastokeskuksen yllapitamalla
Pirkanmaan vanhojen osakeasuntojen hintaindeksilla (ent. Pirkanmaan
asuntohintaindeksi).

Tampereen kaupunginvaltuuston 13.6.2022 8 93 hyvaksymien asunto- ja
maapolitiikan linjausten mukaan asuntotonttien maanvuokrasopimusten
uusimisen yhteydessa vuokrankorotus porrastetaan, kun tontin
vuokralainen ei toimi markkinoilla. Uusi maanvuokra tulee voimaan
asteittain seuraavasti: 1. vuosi 60 %, 2. vuosi 80 % ja 3. vuosi 100 %.
Porrastettu maanvuokra on kuitenkin vahintaan tontin maanvuokra
ennen sopimuksen uusimista. Vuokralainen on velvollinen maksamaan
kaupungille kayvan vuokran ja perityn vuokran valisen erotuksen
takautuvasti, mikali ilmenee, etta vuokralainen on kilpailutilanteessa
markkinoilla toimiva taho tai takaisinperintadan on muu
valtiontukisdanndksista johtuva syy.

Asunto Oy Ristikukkula on ilmoittanut, ettei yhtio toimi markkinoilla.
Vuokrasuhteen voimassaoloaikaa tulisi jatkaa 60 vuodella 31.12.2084 asti.

Sopimuksen vastuuhenkiloksi nimetaan kiinteistét, tilat ja
asuntopolitiikka -palveluryhman kiinteistdjohtaja, jota vakanssia talla
hetkella hoitaa Virpi Ekholm.

Tiedoksi
Asunto Oy Ristikukkula, kestava asuminen ja rakentaminen,
Kiinteistdtoimi

Nahtavilldolo ja tiedoksianto asianosaiselle

Poytakirja asetettiin nahtavaksi 17.9.2024 kaupungin internetsivuille www.
tampere.fi

Paatds on annettu postin kuljetettavaksi 19.9.2024

Paatos on lahetetty sahkdisesti 19.9.2024
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Muutoksenhakuviranomainen
Asunto- ja kiinteistdlautakunta

Tampere
19.09.2024

Hanna Sandstrom
Hallintosihteeri
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Oikaisuvaatimus
8104

Oikaisuvaatimusohje
Oikaisuvaatimusohje

Tahan paatdkseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen.
Oikaisuvaatimusoikeus

Oikaisuvaatimuksen saa tehda se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun paatos valittdmasti vaikuttaa (asianosainen) seka kunnan
jasen.

Kuntien yhteisen toimielimen paatokseen saa oikaisuvaatimuksen tehda myos
sopimukseen osallinen kunta ja sen jasen.

Oikaisuviranomainen
Oikaisua haetaan paatdsotteessa mainitulta muutoksenhakuviranomaiselta.
Oikaisuvaatimus tulee toimittaa osoitteella:

Tampereen kaupunki
Kirjaamo

Frenckellinaukio 2 B, PL 487
33101 Tampere

Oikaisun voi lahettdaa myaos virallisen sahkdisen asioinnin lomakkeella osoitteessa
https://www.tampere.fi/asioi-kaupungin-kanssa tai sahkopostilla kirjaamo@tampere.fi

Tampereen kaupunki ei vastaa sahkopostilla Idhetetyn oikaisuvaatimuksen
tietoturvallisuudesta.

Oikaisuvaatimusaika
Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista.
Tiedoksisaanti

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitseman paivan kuluttua
siitd, kun poytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa. Asianosaisen katsotaan
saaneen paatdksesta tiedon, jollei muuta naytetd, 7 paivan kuluttua kirjeen
lahettamisestd, 3 paivan kuluttua sahkopostin l[ahettamisestd, saantitodistuksen
osoittamana aikana tai erilliseen tiedoksisaantitodistukseen merkittyna aikana.
Tiedoksisaantipaivaa tai sita paivaa, jona paatds on asetettu nahtavaksi, ei lueta
madraaikaan. Jos maaraajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva,
vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa tehtavan toimittaa
ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimus
Oikaisuvaatimuksesta on kaytava ilmi vaatimus perusteineen.

Oikaisuvaatimus on toimitettava oikaisuvaatimusajan kuluessa
oikaisuvaatimusviranomaiselle. Oikaisuvaatimuksen tulee olla perilla
oikaisuvaatimusajan viimeisena paivana ennen viraston aukioloajan paattymista klo
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16 mennessa. Oikaisuvaatimuksen lahettaminen postitse tai sahkdisesti tapahtuu
lahettajan omalla vastuulla.
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