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Kaupunkiymparistolautakunta Paatospdivamaara 20.12.2023 § 148

Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 20.12.2023

§148

Varaussopimus Starkin alueen rakentamattomat tontit, Vahva-Jussin lenkki

5439/10.00.02.01/2023

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Kaupungingeodeetti Juha Helminen p. 050 387 8710

Maankadytt6insinoori Jouni Lehto p. 0400 959 790

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Lautakunta tarkasti poytakirjan taman asian osalta heti.

Suunnittelujohtaja Helminen Juha

Lautakunta hyvaksyy liitteend olevan Hartela Etela-Suomi Oy:n ja
kaupungin valisen kauppakirjan purkamissopimuksen, esisopimuksen

purkamissopimuksen ja varaussopimuksen.

Kauppakirjan mukainen toteutumaton kauppahinta 148 400 euroa sisaltyy
varaussopimuksen mukaisten tonttien vuoden 2024 aikana maksettavaan
kauppahintaerdan. Lautakunta pdattas, etta kaupunki ei peri em.
toteutumattomalle kauppahinnalle viivastyskorkoa edellyttaen, etta
Hartela maksaa yhden varaussopimuksen mukaisista kauppahintaerista

vuoden 2024 aikana.
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Perusteluosa

Lautakunta valtuuttaa kaupungingeodeetin luovuttamaan tontit
viranhaltijapaatoksillaan varaussopimuksen ehdoilla seka allekirjoittamaan
kauppakirjat. Lisaksi lautakunta valtuuttaa kaupungingeodeetin tekemaan

asiakirjoihin pienia merkitykseltaan vahaisia (esim. pinta-alaan) muutoksia.

Samalla lautakunta tarkastaa poytakirjan taman asian osalta heti.

Taustaa

Lahden kaupunki ja Hartela Etela-Suomi Oy ovat 4.2.2019 allekirjoittaneet
kauppakirjan, kiinteistokaupan esisopimuksen ja kunnallistekniikan
rakentamissopimuksen koskien ns. Starkin aluetta Asemantaustan
kaupunginosassa perustuen teknisen ja ymparistolautakunnan paatokseen

11.12.2018 § 168.

Ennen paatoksen tekemista ja sopimusten allekirjoittamista kaupunki ja
Hartela kavivat neuvotteluja asemakaavan mukaisten tonttien
luovuttamisesta ja kaupungille jadvien alueiden kunnallistekniikan
rakentamisesta seka alueella olleiden rakennusten purkamisesta ja
pilaantuneiden maiden kunnostamisesta. Neuvottelujen lopputulemana
alueen asemakaavan mukaiset tontit paatettiin myyda kahdessa osassa

Hartelalle.

Alueen luovuttaminen yhtena kokonaisuutena Hartelalle oli perusteltua,
koska alueen toteuttaminen yhta aikaa useamman rakentajan toimesta
olisi ollut lahes mahdotonta. Alueelta piti yhta aikaa purkaa rakennuksia,
kunnostaa pilaantuneita maita, rakentaa alueen vaatimaa infraa ja aloittaa
ensimmaisten rakennusten rakentamistoimenpiteet. Yhtena
kokonaisuutena luovuttamista tuki myos se, etta luovutuksen saaja otti

vastattavakseen 400 autopaikkaisen parkkitalon rakentamisesta, jonka
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kustannusarvio oli noin 7 miljoonaa euroa. Kunnallistekniikan rakentamisen
ja rakennusten purkamisen kustannusarvio oli noin 4,5-5,5 miljoonaa
euroa. Yhden toimijan kanssa toimittaessa alueella tehtavat tyot voitiin
yhteen sovittaa ja mahdollistaa alueen kustannustehokkaampi

toteuttaminen ja nopeampi rakentamisaikataulu.

Kaupungin kannalta esitettya tapaa luovuttaa alue kokonaisena yhdelle
toimijalle pidettiin parhaana myds, jolloin toimenpiteiden taloudellinen riski

alueen toteuttamisesta jai toimijalle.

Starkin alue on osa radanvarren aluetta, jonka kehittaminen on

kaupunkisuunnittelun yksi aluehankkeista, jota edistetaan aktiivisesti.

Kauppakirja ja esisopimus

Kauppakirjassa ja esisopimuksessa on sovittu tonttien luovutusaikataulusta
ja kauppahinnan maksamisesta vuosittain. Kauppakirjan yhteenlaskettu
kauppahinta 4.1.2024 mennessa on 5 907 840 euroa ja esisopimuksen
yhteenlaskettu kauppahinta 31.12.2028 mennessa on 4 740 160 euroa,
yhteensa 10 648 ooo euroa. Omistusoikeus siirtyy Hartelalle tonteittain,
kun ostaja on maksanut kutakin tonttia koskevan kauppahintaeran. Mikali
kauppakirjan mukaisia maksuja ei suoriteta maaraaikaan mennessa, tulee
maksajan suorittaa erdaantyneelle summalle korkolain (633/1982) 4 §:n

mukainen viivastyskorko erapaivasta maksupaivaan.

Kauppakirjassa yksiloityjen tonttien kauppahinnasta Hartela on maksanut
31.10.2023 mennessa 5 158 840 euroa. Maksamatta on kahden
kerrostalotontin 398-25-156-8 Vahva-Jussin lenkki 15 ja 398-25-156-9

Vahva-Jussin lenkki 17 kauppahinnat.
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Kauppakirjan mukaisten tonttien lisaksi Hartela on vuonna 2021 ostanut
esisopimuksessa olevan kerrostalotontin 398-25-156-11 Vahva-Jussin lenkki
23 kauppahintaan 600 600 euroa. Esisopimuksen mukaisen tontin 398-25-
156-11 myynti perustuu kaupungingeodeetin paatokseen 11.11.2021 § 277.
Paatoksen perusteella maksettu kauppahinta kompensoi 4.2.2019
allekirjoitetun kauppakirjan mukaista vuonna 2021 maksettua

kauppahintaa.

Kauppakirjan ja esisopimuksen mukaisten maksettujen tonttien
yhteenlaskettu kauppahinta 31.10.2023 mennessa on 5 759 440 euroa.

Kauppakirjan mukaisesta kauppahinnasta on maksamatta 148 400 euroa.

Asuntomarkkinatilanne

Asuntorakentamisen toimintaymparisto on heikentynyt voimakkaasti
nousseiden korkojen, inflaation ja energian hintojen takia.
Rakennusteollisuuden syksyn 2023 suhdannekatsauksen mukaan
kerrostaloasuntojen aloitukset ovat valtakunnallisesti vahentyneet viime
vuonna 26 5oo asuntoon, mika oli g ooo asuntoa vuoden 2021 tasoa
vahemman. Rakennusteollisuuden ennusteen mukaan kerrostaloasuntojen

aloitukset jaavat kuluvana vuonna noin 10 800 asuntoon.

Rakennusteollisuuden mukaan seka myyntiin etta vuokralle tarjolla olevien
asuntojen maarat ovat edelleen korkealla tasolla. Valmistuneet ja
valmistumassa olevat uudet asunnot pitavat uudisasuntojen tarjonnan
korkealla ensi vuoden alkuun asti. Asuntotuotannon toipuminen edellyttaa
korkonakyman vakiintumista, vanhojen asuntojen kaupan toipumista ja
uudisasuntojen varannon sulamista. Rakennusteollisuuden ennusteen

mukaan asuntorakentaminen kaantyisi hienoiseen kasvuun vuonna 2025.
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Neuvottelut

Kauppakirjan ja esisopimuksen velvoitteiden viiden vuoden maaraaika on
paattymassa, jonka vuoksi osapuolet ovat neuvotelleet Starkin alueen
rakentamisen jatkosta. Neuvotteluissa on paadytty ratkaisuun, jossa
tarkoituksen mukaisinta on purkaa kauppakirja maksamattomien tonttien
osalta ja esisopimus myymattdmien tonttien osalta. Lisaksi on sovittu, etta
osapuolet tekevat varaussopimuksen, joka perustuu osapuolten 4.2.2019
allekirjoittamiin kauppakirjaan ja esisopimukseen. Varaussopimuksella
varataan Hartelalle kaikki ne tontin, jotka ovat sisdltyneet 4.2.2019
allekirjoitettuihin kauppakirjaan tai esisopimukseen ja joita ei viela ole
luovutettu Hartelalle. Kauppakirjan maksamaton kauppahinta 148 400

sisdllytetaan varaussopimuksen mukaisten tonttien hintaan.

Kauppakirjan purkaminen

Osapuolten 4.2.2019 allekirjoittaman kauppakirjan perusteella Hartela on
hakenut luovutetuille tonteille lainhuudot. Lainhuutohakemukset ovat
lepaamassa silta osin, kuin kauppaan kuuluvien tonttien kauppahintaa ei
ole maksettu. Lainhuudon lepaamiselle asetettu viiden vuoden madrdaika
on paattymassa. Kauppakirjan ehtojen mukaan kauppakirja voidaan purkaa
maakaaressa sdadetylld tavalla maksamattomien tonttien osalta.
Osapuolten valilla on sovittu, etta kauppakirja puretaan kahden
maksamattoman kerrostalotontin 398-25-156-8 Vahva-Jussin lenkki 15 ja

398-25-156-9 Vahva-Jussin lenkki 17 osalta.

Kauppakirjan purkamissopimuksessa on sovittu, ettd kaupungin ja Hartelan
valilla ei palauteta kauppahintaa. Lisaksi Hartela maksaa kauppakirjan

purkamisesta perittavan kaupanvahvistajan palkkion.
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Esisopimuksen purkaminen

Osapuolten 4.2.2019 allekirjoittaman esisopimuksen mukainen lopullinen
kauppakirja on ollut tarkoitus allekirjoittaa neljan vuoden ja yhdentoista
kuukauden kuluttua, mikali Hartela on tayttanyt samaan aikaan
allekirjoitettujen kauppakirjan ja kunnallistekniikan rakentamissopimuksen

mukaiset velvoitteet.

Hartela on ostanut 14.12.2021 allekirjoitetulla kauppakirjalla
esisopimukseen sisdltyvista kerrostalotonteista tontin 398-25-156-11,

Vahva-Jussin lenkki 23.

Osapuolten valilla on sovittu, ettd esisopimus puretaan muiden

esisopimuksen mukaisten tonttien osalta.

Esisopimuksen purkamissopimuksessa sovitaan, etta Hartela maksaa

esisopimuksen purkamisesta perittavan kaupanvahvistajan palkkion.

Varaussopimus

Loppualueen varaaminen yhtena kokonaisuutena Hartelalle perustuu
osapuolten 4.2.2019 allekirjoittamien kauppakirjan ja esisopimuksen

ehtoihin.

Varaussopimuksella varataan Hartelalle kaikki ne tontit, joita ei ole viela
luovutettu 4.2.2019 allekirjoitettujen kauppakirjan tai esisopimuksen

ehdoilla.

Varaussopimuksessa on sovittu, etta Hartela ostaa tontit vuosien 2024—

2028 aikana. Vuosittain toteutuvat yhteenlasketut kauppahintaerat ovat:
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514 500 €

807692 €

1223654 €

1323002 €

1019712 €

4 888 560 € Yhteensa

Varaajalla on oikeus ostaa tontit yksitellen ja maksaa em. vuosittaiset
kauppahintaerat haluamassaan jarjestyksessa. Kunakin vuonna ostettujen
tonttien yhteenlaskettu kauppahintaera tulee olla vuoden lopussa
vahintaan yksi em. taulukon mukaisista vuosittaisista kauppahintaerista.
Em. taulukon vuosittaista kauppahintaeraa voi kayttaa vain kerran. Varaaja
voi halutessaan pyytda varauksen antajaa myymaan tontteja em.

aikataulua nopeammin.

Varaussopimuksen mukaisten tonttien luovutushinta perustuu osapuolten

4.2.2019 allekirjoittamiin kauppakirjaan ja esisopimukseen.

Varaussopimuksella varaaja sitoutuu kolmen (3) vuoden kuluessa tonttien
kauppakirjojen allekirjoittamisesta lukien rakentamaan tonteille
asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja kaupungin
rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymien piirustusten mukaisen
asuinrakennuksen siihen valmiusasteeseen, etta
rakennusvalvontaviranomainen voi siind suorittaa osittaisen

loppukatselmuksen, jossa rakennus hyvaksytaan kayttoon otettavaksi.

Tonttien myynnista tehdaan erilliset paatokset.

Esityksen strategianmukaisuus:
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Muutoksenhaku

Toimenpiteet

Esitys tukeutuu Lahti 2030 Tehty kestavaksi strategian seuraaviin kohtiin:

- Suomen johtava ymparistokaupunki hyodyntaa edellakavijan
potentiaalinsa ja tarjoaa yrityksille seka asukkaille kestavan
kaupunkirakenteen ja kilpailukykyisen liiketoimintaympariston.

- Teemme Lahden keskustasta elavan ja turvallisen seka parannamme

asuinalueiden viihtyisyytta.

Vaikutusten ennakkoarviointi:

Vaikutusten ennakkoarviointi on tehty alueen asemakaavoituksen

yhteydessa.

Oikaisuvaatimus

Ote: Hartela Etela-Suomi Oy



