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PALVELURAKENTAMISEN TONTTIEN LUOVUTTAMISESSA NOUDATETTAVAT
YLEISET PERUSTEET

Yleiset luovutusperusteet

Palvelurakentamisen tontit kasittéavat yksityiset paivakodit, erityisryhmien
asumisen seka palvelujen tontit.

1. Luovutustavat

Palvelurakentamisen tonttien luovutustapa on ensisijaisesti vuokraus. Tonttien myynti
on my6s perustellusta syystéa mahdollista. Tonteille maaritetdan luovutuksissa
kaytettavat vydéhykehinnat. Luovutusperusteena on palvelurakentamisen tarveselvitys.

Tontin luovutuksien tueksi laaditaan vuosittain tontinluovutussuunnitelma, jossa
maadritetddn seuraavan vuoden ja suunnitteluvuosien aikana luovutettavien
palvelurakentamisen tonttityyppien maarat ja luovutustavat (vuokraus/myynti) alueittain
talousarvion tavoitteiden mukaisesti. Suunnitelmassa huomioidaan myds alueittain
kunnan kasvuresurssit ja palveluverkon kantavuus. Kunnanhallitus hyvaksyy
tontinluovutussuunnitelman palvelusuunnitelman kasittelyn yhteydessa. Tonttien
varauksesta/luovutuksesta paattaa kunnanhallitus.

Kunta luovuttaa tontteja maapolitiikan periaatteiden mukaisesti joko kilpailuttamis- tai
neuvottelumenettelylla. Kilpailuttamismenettelylla haetaan ensisijaisesti
asumispalveluihin laatua.

Palvelurakentamisen tonttien yleisind varaus- ja luovutusperusteina noudatetaan
soveltuvin osin liitteind olevia varaussopimuksen, kauppakirjan ja vuokrasopimuksen
malleja.

2. Tonttien haku ja tontin saajan valinta

Palvelurakentamisen tontit voidaan asettaa haettavaksi joko kiinte&hintaisina tai
kilpailutuksen perusteella. Kaytettdva hakumenettely valitaan tapauskohtaisesti.
Hakuprosessilla valitaan soveltuvin palvelurakentaja/-tuottaja hankkeelle.

Tontin saajan valinta valmistellaan yhdenvertaisten kriteerien perusteella niin, etta tulos
vastaa kunnan kyseisen palvelualueen, asiakkaiden, kaavoittajan (kaupunkikuva) ja
palveluntuottajan tarpeita ja etuja.

Kriteereina voidaan kayttdd mm. kohderyhmaa, rakentamisen maaraa ja laatua,
aikataulua, rahoitus-, hallinta- ja palveluntuotannon mallia.

Eri hakumenettelyt:
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2.1 Neuvottelu

Neuvottelumenettelyssa kunta neuvottelee yhden ennalta valikoidun toimijan kanssa.
Neuvottelujen aikana arvioidaan tayttaéko toimija hankkeelle asetetut kriteerit. Tontti
luovutetaan vyohykehinnoittelun mukaisella hinnalla.

2.2 Kutsukilpailu

Asetettujen kriteerien pohjalta lahetetddn kutsukirjeet kohdennetusti sopiviksi
arvioiduille toimijoille, jotka voivat maéaraaikaan mennessa ilmoittautua kilpailuun.
Kilpailutus toteutetaan laatukilpailuna, jolloin hankkeelle haetaan paras
kokonaisratkaisu (konsepti, tontin kaytto ja suunnitelmat sek& mahdollisesti hinta)
tehnytta toimijaa.

2.3 Kilpailutus

Asetettujen kriteerien pohjalta kunta hakee tontille toimijaa kilpailutuksen kautta.
Kilpailu on avoin kaikille. Kilpailutus toteutetaan laatukilpailuna, jolloin hankkeelle
haetaan paras kokonaisratkaisu (konsepti, tontin kaytto ja suunnitelmat seka
mahdollisesti hinta) tehnytta toimijaa.

Kilpailutusta voidaan kayttdd myos niissa tapauksissa, joissa neuvottelumenettelylla tai
kutsukilpailulla ei ole saatu kriteerit tayttavaa toimijaa.

Edella lueteltujen 1.-3. kohtien hakumenettelyihin osallistuminen edellyttaa, etta toimija
tuottaa asetettujen kriteerien mukaiset hankesuunnitelmatasoiset
arkkitehtisuunnitelmat rakennushankkeesta ja tontin kaytdsta haun aikana. Toimija on
velvollinen antamaan vastaavanlaisista hankkeista saamansa referenssit sekd muun
hankkeeseen tarvittavan informaation, joiden perusteella valinta voidaan tehda.

Tontit luovutetaan yksityiselle toimijalle vain palvelurakentamisen tarveselvityksessa
arvioidun paikkatarpeen mukaisesti. Mikali hankkeen toteuttaa yksityinen toimija, kunta
ei sitoudu hankkimaan palvelua, vaan mahdollinen palvelu hankitaan yksityiselta
toimijalta tarpeen ja tarjonnan mukaan talousarviossa varattujen maaraahojen
puitteissa. Yksityiseltd toimijalta edellytetddn jo tontin hakuvaiheessa
liketoimintasuunnitelmaa. Tontin hakumenettely ja tontin saajan valinta valmistellaan
yhteistydssa kunnan vastuullisen palvelualueen kanssa. Palvelurakentamisen luovutus
arvioidaan tapauskohtaisesti kunnan palvelusuunnitteluryhméssa (Pasu-ryhma).

Tontinsaajaksi esitettavalla toimijalla tulee olla kaytdssaan riittavat tekniset,
taloudelliset ja muut resurssit tontin rakentamiseksi sovituin ehdoin. Tontinsaajalta
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edellytetdén, ettd se on noudattanut toiminnassa ja rakentamisessa lakisaateisia
velvoitteita.

3. Tonttien varaus

Tontit voidaan varata enintdén kahdentoista (12) kuukauden ajaksi hankkeen
tarkempaa suunnittelua varten. Tana aikana varaaja voi joko ostaa tai vuokrata tontin.
Perustellusta syysté varausaikaa voidaan jatkaa enimmillaan kuudella (6) kuukaudella.
Uutta varausta ei samalle hakijalle tehd&, eikd varaajalle ole etuoikeutta saada varattua
samaa tonttia myéhemmin uudelleen.

Varauksesta peritaan tontin kauppahinnasta 10 % varausmaksuna, joka hyvitetaan
tontin kauppahinnassa tai ensimmaisen vuokran maksun yhteydessé tontinluovutuksen
toteutuessa. Varausmaksu tulee maksaa yhden (1) kuukauden kuluessa tontin
varauspaatoksen lainvoimaistumisesta lukien. Perutun tai rauenneen tontinvarauksen
varausmaksua ei palauteta.

Varaajalla on oikeus tehda tontilla tarvittavat maaperatutkimukset kustannuksellaan
varausaikana.

Tontinvaraaja on velvollinen ennen tontin luovutusta toimittamaan kunnalle hankkeesta
ja sen toteuttamisesta kattavat suunnitelmat seka rakennus- ja havainnekuvat, joille
tulee saada kunnan hyvaksyntd ennen rakennuslupamenettelya.

Kunnanhallitus p&éttaéa tontin varauksesta/luovutuksesta.

Varattu tontti voidaan luovuttaa ostajalle tehdyn varaussopimuksen perusteella, mikali
tontin luovutus noudattaa varaussopimuksen ehtoja. Mikali luovutuksen ehdot
poikkeavat varaussopimuksesta, paattaa

kunnanhallitus tontin luovutuksesta.

4. Tonttien hinnoittelu

Tonttien luovutus tapahtuu voimassa olevilla kunkin tonttityypin voimassa olevilla
vyohykehinnoilla. AP-, AK- ja AO-tonteille toteutettavien hankkeiden tontit luovutetaan
noudattaen ko. tonttien vyohykehinnoittelua.

Vybhykehinnat
Vybhykkeet Yleisten- ja palvelu rakennusten tontit (Y, P), €/k-m2
| Keskusta, Haurala 169
Il Moisio, Kiviaho 162
Il Kulju 162
IV Saéksjarvi ja Vuores | 169

Vyohykehinnat on laskettu kayttden 67 %:n hintatasoa AP-tonttien vydhykehinnoista
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(kunnanvaltuuston paéatos 24.5.2017 § 51). Hintojen maarittely perustuu
Maanmittauslaitoksen tekem&én valtakunnalliseen yleisen rakennuksen tontin
hintatutkimukseen (julkaisu nro 106), jossa on selvitetty palvelurakennusten tonttien
hintojen maaraytymista. Tutkimuksen perusteella AP-tonttien hinnat selittavat parhaiten
palvelurakentamisen tonttien hintojen vaihtelua, jolloin palvelurakentamisen tonttien
hintojen vaihteluvali on noin 52-67 % AP-tonttien hinnasta.

Tuetun tuotannon erityisryhmien tonttihinnoittelussa kaytetaan asuntotonttien ARA
(Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus)-vyohykehintaa.

Vyobhykehinnoista voidaan harkiten poiketa enimmillaan + 25 %, mikali tontista ostajalle
aiheutuvat kustannukset poikkeavat tavanomaisesta tai tontin katsotaan olevan
laadullisilta ominaisuuksiltaan sellainen, ettd se ei vastaa vyohykehintaa. Hinnoitteluun
vaikuttavia tontin laadullisia ominaisuuksia voivat olla tontin sijainti, maapera,
ymparistéhairiot, pinnanmuodot, korkeusasema, rasitteet tai jokin muu tontin
rakennettavuuteen tai kaytt6on oleellisesti vaikuttava asia.

Mikali tontti luovutetaan vydhykehintaa alhaisemmalla hinnalla tai tontinluovutus
siséltaa erityisvelvoitteita, tontin luovutuspaatokseen ja luovutuskirjaan sisallytetdan
selvitys, jossa mainitaan sisaltyyké luovutukseen valtiontukea. Mikéali luovutukseen
siséltyy valtiontukea, on paatoksessa ja luovutuskirjassa todettava valtiontuen mé&aran
suuruus (€).

Kunnanhallitus tarkistaa tonttien hintatason tarvittaessa.

Tontin osat luovutetaan vyéhykehinnalla.

5. Tonttien luovutus
Kunta maarittaa tonttien luovutustavan (vuokraus/myynti)
tontinluovutussuunnitelmassa.

Tonttien vuokra-aika voi olla 45-50 vuotta. Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin.
Vuosivuokra on 6 % tontin kauppahinnasta.

Tontti voidaan luovuttaa, kun alueen asemakaava on vahvistunut ja tontti on
kunnallisteknisesti valmis. Tontin saaja on velvollinen maksamaan ensimmaisen
vuoden vuokran/kauppahinnan kokonaisuudessaan kunnan osoittamalle tilille ennen
luovutuskirjan allekirjoittamista. Tontin saaja on velvollinen suorittamaan tontin
lohkomisesta aiheutuvat kulut. Tontilla oleva puusto siséltyy tontin kauppahintaan.
Varausmaksu hyvitetaan vuokran/kauppahinnan maksamisen yhteydessa.

Tonttihinnat eivat sisalla vesihuollon liittymismaksuja. Vesi- ja jatevesiliittymismaksut
peritdan Lempaalan Vesi -liikelaitoksen kulloinkin voimassa olevien taksojen
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mukaisesti. Lempaalan kunta suosittelee tonttien littymista kaukolampd-, maakaasu-
tai aurinkoenergiaverkkoon.

Tontit velvoitetaan rakentamaan valmiiksi 18 kuukauden kuluessa ostopaivasta lukien.
Rakentamisvelvoitteelle voidaan myontaa yhden kerran enintdén 12 kuukautta
jatkoaikaa perustellusta syysta. Vuokrasopimus irtisanotaan, jos rakentaminen ei
toteudu myonnetyn jatkoajan puitteissa. Kauppakirjan mukaista sopimussakkoehtoa
noudatetaan, mikali rakentaminen ei tdménkaéan jalkeen toteudu. Talldin voidaan myos
neuvotella tontin takaisinostosta kunnalle.

Tontin rakennusoikeudesta velvoitetaan lahtokohtaisesti kaytettavaksi vahintaan 75 %.
Rakennusvelvoitteen maarasta voidaan kayttaa tapauskohtaista harkintaa, mikali
rakennushankkeeseen liittyvat perustellut syyt tata edellyttavat.

Tontin edelleen luovuttaminen rakentamattomana aiheuttaa sopimussakon, joka on
suuruudeltaan tontin vydhykehinnoittelun mukainen kauppahinta kaksinkertaisena.

Tontinsaaja sitoutuu rakentamaan tontille asemakaavan, rakennusjarjestyksen,
alueelle laadittujen rakentamistapaohjeiden ja kunnan rakennusvalvonnan
hyvaksymien piirustusten mukaisen rakennuksen.

Tontit voidaan luovuttaa myds ilman varausmenettelyd, mikali hankkeen kiireellisyys tai
muut perustellut syyt sité edellyttavat. Tontinsaaja on talléin velvollinen ennen
kiinteistéluovutusta toimittamaan kunnalle hankkeen suunnitelmat sek& rakennus- ja
havainnekuvat. Mikali tontinsaaja ei toimita riittavan kattavia suunnitelmia
rakennushankkeesta, ei tonttia luovuteta.

6. Luovutusperusteista poikkeaminen ja muut luovutusehdot
Edella luetelluista luovutusperusteista poikkeamisesta ja muista tapauskohtaisista
luovutusehdoista paattaa kunnanhallitus.

Liitteet:
Kauppakirjamalli
Vuokrasopimusmalli
Varaussopimusmalli
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