= Vantaa

Kivistdn tontin 23056/14 rakentamattoman tontinosan rakentamisvelvoiteaikojen
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Esitetddn, etta kaupunki myontaa Kivistdssa sijaitsevan tontin 92-23-56-14 rakentamatta jaaneen
tontinosan rakentamisvelvoiteaikoihin jatkoaikaa. Esitetddn myos, etta tontille saa rakentaa
vapaarahoitteisen asuntotuotannon sijaan kehitysvammaisten palveluasumista.

Kaupunki on myynyt 1.7.2013 tontit 23056/12 ja 23056/13 Kiinteistd Oy Artun Hoiva-asunnoille valtion
tukemaa kehitysvammaisten hoiva-asuntoina seka valtion tukemaa vuokra-asuntoina toteutettavaksi.
Tontit on myéhemmin lohkottu yhdeksi tontiksi 23056/14. Tonttien kauppakirjaan on kirjattu
rakentamisvelvoite-ehto, jonka mukaan ostaja on sitoutunut rakentamaan 2,5 vuoden kuluessa
kauppakirjan allekirjoittamisesta tonteille rakennukset, joiden kerrosala on 80 % tonttien
rakennusoikeudesta.

Kiinteistd Oy Artun Hoiva-asunnot on rakentanut tontille kehitysvammaisten hoiva-asunnon, jonka
kerrosala on 948 k-m?, joka on noin 44 % tontin rakennusoikeudesta. Tontille ei ole rakennettu valtion
tukemia vuokra-asuntoja alkuperaisten suunnitelmien mukaisesti, koska haasteellisen tontinosan
rakentamisen kustannustaso on ylittdnyt Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA:n)
vaatimukset.

Kiinteistd6 Oy Artun Hoiva-asunnot -yhtién edustajan mukaan tontin vuokra-asuntojen rakentamiseksi
jarjestettiin urakkakilpailu, mutta rakentamisen kustannustaso ylitti Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (ARA:n) vaatimukset. Taman jalkeen kohde suunniteltiin uudelleen tehostamalla
tilojen kaytt6a ja muuttamalla rakennusmassoja. Muutokseen haettiin poikkeamislupaa, josta valitettiin
hallinto-oikeuteen. Oikeus kumosi valituksen, mutta aikaa oikeuden kasittelyyn kului yli vuosi. Tassa
ajassa rakennuskustannukset olivat nousseet ja poikkeamisluvan mukaisen suunnitelman kustannustaso
oli ARA-tuotantoon edelleen lilan korkea. Rakentamattoman tontinosan rakentamista on vaikeuttanut
myo6s kaavassa oleva johtorasitealue.

Kiinteistd Oy Artun Hoiva-asunnot teki kolmannen suunnitelman tontin rakentamisesta ja
Kaupunkisuunnittelulautakunta 19.4.2017 paatti myontda rakennusvelvoitteen tayttamiselle jatkoaikaa
31.3.2019 saakka. Lisdajasta ja uudesta yrityksesta huolimatta tontille ei pystytty suunnittelemaan
toteuttamiskelpoista ARA-tuotantoa kauppakirjan mukaisesti.

Taman jalkeen toimijan kanssa kaytiin keskusteluja hankalan tilanteen ratkaisemiseksi ja
Kaupunkisuunnittelulautakunta 10.6.2019 § 34 paatti neuvottelujen tuloksena, etta Kiinteistd Oy Artun
Hoiva-asunnot vapautettaisiin ARA-velvoitteesta tontin rakentamattoman rakennusoikeuden osalta ja
samalla perittdisiin kaupungille lisdkauppahintaa talta osuudelta, koska tontti on alun perin myyty ARA:n
hyvaksymalla enimmaishinnalla. N&in ollen tontin 23056/14 kayttamatta oleva rakennusoikeus (1 194 k-
m?2) voitiin toteuttaa rahoitus- ja hallintamuodon suhteen vapaarahoitteisena omistus- tai vuokra-
asuntotuotantona. Lisakauppahinnan maara laskettiin kertomalla kayttamatta jatetty rakennusoikeus
kdyvan hinnan ja alkuperdisen ARA-hinnan erotuksesta eli 1194 k-m2 * (510 — 318) €/k-m2 = 229 248 €.
Lisakauppahinnan perimisen jalkeen tama vastasi lopulta sellaista tilannetta, etta rakennettu osa
tontista olisi myyty yhtiélle ARA-hinnalla ja lopputontti kdayvalla hinnalla. Nain ollen Kiinteistd Oy Artun
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Hoiva-asunnot on maksanut rakentamattomasta tontinosasta kokonaisuudessaan 1194 k-m2 * 510 €/k-
m2 = 608 940 euroa.

Edellisesta paatoksesta huolimatta tontinosaa ei saatu rakennettua, vaikka hanketta on pyritty
edistdmaan ja sille on saatu rakennuslupa. Kiinteistd Oy Artun Hoiva-asunnot ovat nyt neuvotelleet
kohteen myymisestd. Tontista myytaisiin maaraosa LahiTapiola Tontit Il Ky:lle ja toteuttajana toimisi
Aura Rakennus Oy. Tonttirahasto vuokraa tontinosan siihen perustettavalle asunto-osakeyhtiélle ja
kohteeseen rakennetaan omistusasuntoja.

Kaupungin kannalta on positiivista, etta haasteellinen tontti saataisiin lopulta valmiiksi ja alueelle
saataisiin omistusasuntoja. Tontinosan kauppahinta tulee olla sama kuin Kiinteisté Oy Artun Hoiva-
asunnot ovat siitd maksaneet kaupungille eli 608 940 euroa. Kauppakirjaan on lisdksi otettava vanhasta
kauppakirjasta edelleen siirrettdvat ehdot sopimussakkoineen. Paatoksen liitteenad on
kauppakirjaluonnos, joka on kaupungin puolesta tarkistettu ja esitetdan tassa hyvaksyttavaksi.

Vantaan kaupungin hallintosaannon luvun 10 § 4 kohdan 24 mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa
asemakaava-alueella asunto- ja erityispalvelutonttien myymisestd, vaihtamisesta, vuokralle ottamisesta
ja vuokralle antamisesta silloin, kun kauppahinta, kdypa markkina-arvo tai tarjouskilpailulla
luovutettaessa alin hyvaksyttava luovutushinta on yli 400 000 euroa. Lisdksi hallintosdaannon luvun 10 § 4
kohdan 29 mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa pidennyksen myontamisesta kiinteistéjen ja muiden
alueiden myynti- ja vuokraehtojen mukaisen rakentamisvelvollisuuden tayttamiseen, kun myonnettava
pidennys on yli vuoden.

Kaupunkitilalautakunta 11.5.2022 § 19

Kiinteistojohtajan esitys:

Paatetaan

a) antaa Kiinteistd Oy Artun Hoiva-asunnolle suostumus myyda rakentamattoman maaraosan
tontista 23056/14 enintaan 608 940 euron kauppahinnalla,

b) hyvaksya liitteena oleva kauppakirjaluonnos ja antaa lupa tehda siihen kaupungin
kiinteistohallinta ja asuminen -palveluyksikon kirjallisella suostumuksella teknisluonteisia
korjauksia,

c) myontaa alkuperaisiin rakentamisvelvoitteisiin jatkoaikaa liitteena olevan
kauppakirjaluonnoksen mukaisesti,

d) mikali taman paatoksen perusteella tehtavaa kauppakirjaa ei ole allekirjoitettu 31.12.2022
mennessa, raukeaa tdma paatos. Lopullinen kauppakirja on toimitettava kaupungille
tiedoksi.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Kiinteistd Oy Artun Hoiva-asunnot on myynyt tontin 23056/14 rakentamattoman tontinosan (méaaraosa
1220/2142) LahiTapiola Tontit Il Ky:lle 25.5.2022 allekirjoitetulla kauppakirjalla, jossa
toteuttajaosapuolena on Aura Rakennus Oy. Kyseisen kauppakirjan mukaan toteuttaja sitoutuu
aloittamaan rakentamisen maéaraosalla yhden (1) vuoden kuluessa Vantaan kaupungin lainvoimaisesta
paatoksesta (kaupunkitilalautakunta 11.5.2022 § 19, paatos tullut lainvoimaiseksi 8.6.2022). Toteuttaja
sitoutuu rakentamaan maaraosalle Vantaan kaupungin rakennusvalvonnan hyvaksymien piirustusten
mukaiset rakennukset, joiden kerrosala on vahintdaan 80 % tontin kerrosalasta, 2,5 vuoden kuluessa
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Vantaan kaupungin lainvoimaisesta paatoksesta. Myyja on totuttanut tontille rakennukset, joiden
kerrosala on 54 % vaaditusta.

Toteuttajaosapuoli Aura Rakennus Oy on siirtanyt kyseisen hankkeen syksylla 2022 tytaryhtiélleen Aura
Rakennus Uusimaa Oy:lle, joka on kdynnistanyt operatiivisen toimintansa Uudellamaalla vuoden 2023
alussa. Aura Rakennus Uusimaa Oy on pyytanyt, ettd edella viitattua kauppakirjan mukaista
rakentamisen aloittamisen maardaikaa pidennetaan vuodella siten, ettd rakentaminen tulee aloittaa
8.6.2024 mennessa. Vastaavasti myods rakentamisen valmistumisen maaraaika pitenisi vuodella ja olisi
nain ollen 8.12.2025. Syyna pidennyksen tarpeelle on esitetty se, ettd Ukrainan sodan myéta seurannut
korkojen, rakennuskustannusten ja elinkustannusten nousu on voimakkaasti heikentanyt maamme
asuntomarkkinoita ja uudisasuntokauppa on hiljentynyt alkuvuoden 2023 aikana merkittavasti.
Kiinteiston 23056/14 asuinrakennushanketta on pyritty edistimaan ja kohdentamaan haastavaan
markkinaan yhteistydssa mm. kiinteistovalittajien kanssa, mutta toistaiseksi tuloksetta. Kohde ei ole talla
hetkelld soveltuva vallitsevaan uudisasuntomarkkinaan, eika optimaalinen taloudellisen yhtalon
puolesta tdssa suhdanteessa. Lainvoimaiselle rakennusluvalle on saatu rakennusluvan voimassaoloajan
pidennys 29.05.2024 saakka.

Edelld mainituista syistd johtuen olisi tarkoituksenmukaista myontda tonttia 23056/14 koskevalle
rakentamisvelvoitteelle jatkoaikaa siten, etta rakentaminen tulee aloittaa viimeistdaan 8.6.2024 ja
rakennusten tulee olla valmiita viimeistaan 8.12.2025. Tarkoituksenmukaista on myos olla perimatta
sopimussakkoa talta ajalta.

Vantaan kaupungin hallintosdaannon 9 luvun 4 §:n kohdan 28 mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa
kiinteistdn ja muun alueen luovutuskirjassa tai vuokrasopimuksessa maaratyn sopimussakon
suuruudesta ja perimisesta. Edelleen Vantaan kaupungin hallintosdaannon 9 luvun 4 §:n kohdan 29
mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa pidennyksen myontamisesta kiinteistdjen ja muiden alueiden
myynti- ja vuokraehtojen mukaisen rakentamisvelvollisuuden tayttamiseen, kun myénnettava pidennys
on yli vuoden.

Kaupunkitilalautakunta 7.6.2023 § 12

Kiinteist6johtajan vs. esitys:

Paatetaan,

a) myontaa edelld esittelyosassa mainituin perustein LdhiTapiola Tontit Il Ky:lle ja Aura
Rakennus Uusimaa Oy:lle tontin 23056/14 rakentamisvelvoitteen tayttamiselle jatkoaikaa
siten, etta rakentaminen tulee aloittaa viimeistdaan 8.6.2024 ja rakennusten tulee olla
valmiita viimeistaan 8.12.2025, ja

b) ettd rakentamisvelvoitteen jatkoajalta ei peritd sopimussakkoa.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Aura Rakennus Uusimaa Oy on pyytanyt jatkoaikaa tontin 92-23-56-14 rakentamattoman tontinosan
rakentamisvelvoitteen tayttamiselle. Rakentamisvelvoitetta on jiljelld 46 % vaaditusta
rakentamisvelvoitteesta. Aura Rakennus Uusimaa Oy perustelee jatkoajan hakemista seuraavasti.
Talouden kokonaiskuva on Suomessa heikentynyt ja kuluttajien epavarmuus omasta taloudesta
lisaantynyt entisestdaan viimeisen vuoden aikana, mika on heijastunut voimakkaasti asuntokauppaan,



= Vantaa

erityisesti inflaation ja lainankorkojen kautta. Uudisasuntokauppa on lahes pysahtynyt vuoden 2023
aikana paakaupunkiseudulla, ollen edelleen hyvin alhaisella tasolla. Myymattomia valmiita
uudisasuntoja on tullut markkinoille edelleen enemman odottamaan talouden kohentumista ja
markkinoiden piristymista. Kiinteiston 92-23-56-14 asuinrakennushanketta ei ole saatu yrityksista
huolimatta liikkeelle tdssa vaikeassa uudisasuntomarkkinassa ja kilpailutilanteessa. Aura Rakennus
Uusimaa Oy on kuitenkin edelleen sitoutunut jatkamaan tyoskentelyd sen eteen, ettd kohde saataisiin
sopivalla hetkelld ja sopivana tuotteena markkinoille. Aura Rakennus Uusimaa Oy:n hallitus on
helmikuussa 2024 paattanyt lahtea edistamaan hanketta uudelleensuunnittelun kautta. Uusi
tontinkdyttosuunnitelma sisadltda aiemmin suunnitellun kerrostalon sijaan rivitalohankkeen, minka yritys
uskoo olevan paremmin soveltuva Kiviston/Kanniston jo valmiiksi pientalovaltaiseen asuinymparistoon.
Uusi suunnitteluratkaisu tuottaisi alueelle edullisia ja valjia perheasuntoja pienten kerrostaloasuntojen
sijaan, mika osaltaan tukee myo6s Vantaan kaupungin tahtotilaa perheasuntojen maaran lisdamiseksi.
Kohde voidaan alustavasti tuoda uusilla suunnitelmilla markkinoille loppukesalla 2024, mikali lainakorot
kdaantyvat laskuun ja asuntokauppa alkaa elpya. Edelld mainittujen syiden perusteella Aura Rakennus
Uusimaa Oy hakee kiinteiston 92-23-56-14 rakentamattoman tontinosan rakentamisvelvoitteen
tayttamiselle jatkoaikaa yhden vuoden niin, ettd rakentamisvelvoitteen jatkoajasta ei perita toteuttajalta
sopimussakkoa.

Kaupungin kannalta pyynto on markkinatilanne huomioiden perusteltu. Kaupungin edun mukaista on,
ettad hanke saataisiin liikkeelle ja alueelle saataisiin perheasuntoja omistusasuntotuotantona. Taman
takia esitetdan tonttia 92-23-56-14 koskevalle rakentamisvelvoitteelle jatkoajan mydntamista siten, etta
rakentaminen tulee aloittaa viimeistadn 8.6.2025 ja rakennusten tulee olla valmiita viimeistaan
8.12.2026. Tarkoituksenmukaista on myds olla perimatta sopimussakkoa talta ajalta.

Vantaan kaupungin hallintosdaannon 9 luvun 4 §:n kohdan 28 mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa
kiinteistdon ja muun alueen luovutuskirjassa tai vuokrasopimuksessa maaratyn sopimussakon
suuruudesta ja perimisesta. Edelleen Vantaan kaupungin hallintosdaannon 9 luvun 4 §:n kohdan 29
mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa pidennyksen myontamisesta kiinteistdjen ja muiden alueiden
myynti- ja vuokraehtojen mukaisen rakentamisvelvollisuuden tayttamiseen, kun mydnnettava pidennys
on yli vuoden.

Kaupunkitilalautakunta 15.5.2024 § 16

Kiinteist6johtajan esitys:

Paatetaan

a) myontaa edelld esittelyosassa mainituin perustein LdhiTapiola Tontit Il Ky:lle ja Aura
Rakennus Uusimaa Oy:lle tontin 92-23-56-14 rakentamisvelvoitteen tayttamiselle
jatkoaikaa siten, ettd rakentaminen tulee aloittaa viimeistadn 8.6.2025 ja rakennusten
tulee olla valmiita viimeistdaan 8.12.2026, ja

b) ettd rakentamisvelvoitteen jatkoajalta ei peritd sopimussakkoa.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Aura Rakennus Uusimaa Oy on hakenut kiinteiston 92-23-56-14 rakentamattoman tontinosan
rakentamisvelvoitteen tayttamiselle jatkoaikaa yhden vuoden niin, ettd rakentamisvelvoitteen
jatkoajasta ei perita toteuttajalta sopimussakkoa. Aura Rakennus Uusimaa Oy on myds pyytanyt, etta
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saisi luvan edistaa hanketta vapaarahoitteisen asuinrakennushankkeen sijaan yhdyskuntahankkeena
kehitysvammaisten palveluasuntotuotannon rakentamiseksi. Tontti on asemakaavamerkinnaltaan YSA,
sosiaalitointa palvelevien laitosten ja asuntoloiden korttelialue. Hanketta ei ole saatu yrityksista
huolimatta liikkeelle asuinrakennushankkeena johtuen heikosta asuntomarkkinatilanteesta ja kuluttajien
epavarmuudesta omaan talouteensa.

Aura Rakennus Uusimaa Oy on sitoutunut jatkamaan ty6skentelya sen eteen, ettd kohde saataisiin
kdynnistettya, ja on esittanyt hankkeen etenemisesta seuraavan aikataulun. Hoivatoimijoiden kanssa on
tarkoitus neuvotella ja tehda sopimus elokuuhun 2025 mennessa. Rakentamisluvan suunnitelmat on
tarkoitus laatia vuoden 2025 loppuun mennessa ja jattaa lupahakemus sisdan tammikuuhun 2026
mennessa. Ndin ollen rakentamislupa voisi olla lainvoimainen ja rakentamisen voisi aloittaa kesakuuhun
2026 mennessa.

Tontilla on rakennusoikeutta yhteensa 2142 k-m2, josta rakentamisvelvoite on 80 %, eli 1713 k-m2.
Tontille on rakennettu 922 k-m2 suuruinen kehitysvammaisten hoivakoti, joten rakentamisvelvoitetta on
jaljelld viela 791 k-m2.

Tontin 92-23-56-14 asemakaavamerkintd YSA, sosiaalitointa palvelevien laitosten ja asuntoloiden
korttelialue, mahdollistaa kehitysvammaisten palveluasuntotuotannon rakentamisen tontille. Lisaksi
kehitysvammaisten palveluasunnot sopivat toiminnoltaan yhteen ja voivat tuottaa synergiaetuja tontille
jo rakennetun kehitysvammaisten palvelukodin kanssa. On kaupungin edun mukaista, etta hanke
saataisiin valmiiksi ja kaupungin palveluverkkoa laajennettua yhdyskuntahankkeen myota. On myos
nahtavissa, ettd kehitysvammaisten palveluasunnoille on kysyntaa, ja siten hankkeella on hyvat
menestymisedellytykset. Ndin ollen esitetaan tonttia 92-23-56-14 koskevalle rakentamisvelvoitteelle
jatkoajan myontamista siten, ettad rakentaminen tulee aloittaa viimeistaan 8.6.2026 ja rakennusten tulee
olla valmiita viimeistaan 8.12.2027. Tarkoituksenmukaista on my6s olla perimatta sopimussakkoa talta
ajalta. Esitetddan myos, ettd tontin 92-23-56-14 rakentamattoman rakennusvelvoitteen voi toteuttaa
kehitysvammaisten palveluasuntotuotantona.

Vantaan kaupungin hallintosdannon 9 luvun 4 §:n kohdan 28 mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa
kiinteiston ja muun alueen luovutuskirjassa tai vuokrasopimuksessa maaratyn sopimussakon
suuruudesta ja perimisestd. Edelleen Vantaan kaupungin hallintosadnnon 9 luvun 4 §:n kohdan 29
mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa pidennyksen myontamisesta kiinteistdjen ja muiden alueiden
myynti- ja vuokraehtojen mukaisen rakentamisvelvollisuuden tayttamiseen, kun mydnnettava pidennys
on yli vuoden.

Kaupunkitilalautakunta 4.6.2025

Kiinteistojohtajan esitys:

Paatetaan

a) myontaa edelld esittelyosassa mainituin perustein LéhiTapiola Tontit Il Ky:lle ja Aura
Rakennus Uusimaa Oy:lle tontin 92-23-56-14 rakentamisvelvoitteen tayttamiselle
jatkoaikaa siten, etta rakentaminen tulee aloittaa viimeistaan 8.6.2026 ja rakennusten
tulee olla valmiita viimeistdan 8.12.2027,

b) ettd rakentamisvelvoitteen jatkoajalta ei perita sopimussakkoa, ja

c) ettd tontin 92-23-56-14 rakentamattoman rakennusvelvoitteen voi toteuttaa

kehitysvammaisten palveluasuntotuotantona.
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