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Kuopion kaupunki 29 §
Kaupunginhallitus 27.01.2020

Kaupunkirakennelautakunta 14 § 22.1.2020

§ 29 Asianro 7195/10.00.02.01/2019

Lausunto Itd-Suomen hallinto-oikeudelle / lomarakennuspaikan maanvuokra-
sopimuksen uusiminen

Paatoshistoria
Kaupunkirakennelautakunta 22.1.2020 14 §

Kiinteistojohtaja Lauri Lytsy
Maaomaisuuden hallintapalvelujen tukipalvelut

Valittaja on tekemallaan valituksella vaatinut muutosta kaupunkirakenne-
lautakunnan 30.10.2019 §:ssa 208 tekemdaan paatokseen (asianro
7195/2019), jolla on hylatty tehty oikaisuvaatimus ja pysytetty voimassa
maankadyttdinsindorin 29.8.2019 §:ssd 188 tekema paatds lomarakennus-
paikan 297-401-1-155-1026 uuden maanvuokrasopimuksen ehdoista paa-
toksesta ilmenevalla tavalla. Valittaja on hakenut muutosta maanvuokra-
sopimuksen vuokran madaran osalta valituskirjelmasta tarkemmin ilmene-
villa perusteilla.

Kaupunkirakennelautakunta lausuu valituksen osalta seuraavaa:

Kuopion kaupungin omistuksessa on ldhes 190 vuokrattua, kaavan mu-
kaista lomarakennuspaikkaa ja noin 160 vuokrattua huvilapalstaa. Vuokra-
alueilla sijaitsee vuokralaisten omistamia, lomarakennuskayttéoén tarkoitet-
tuja rakennuksia. Lomarakennuspaikkojen ja huvilapalstojen vuokrauksista
ja myynneista on laadittu raportti, joka on hyvaksytty kaupunkirakenne-
lautakunnassa 6.2.2019 § 22 ja kaupunginhallituksessa 18.2.2019 § 48.
Taman periaateraportin linjaukset ovat ohjeena lomarakennuspaikkojen ja
huvilapalstojen vuokrauksissa ja myynneissa seka vuokrasopimuksen
paattymisen myoéta tehtavien uusien vuokrasopimuksen ehtojen paattami-
sessa.

Kaupunki on tehnyt lomarakennuspaikkojen ja huvilapalstojen paaoma-
arvoja ja vuokraprosenttia koskevan laajemman selvitystydn vuonna
2011. Selvitystydn tuloksena kaupunkirakennelautakunta on hyvaksynyt
30.3.2011 § 80 lomarakennuspaikkojen ja huvilapalstojen uudet paaoma-
arvot. Mainittu kaupunkirakennelautakunnan paatds on lainvoimainen.
Samalla lautakunnan paatdkselld vuokraprosentti on yhtendistetty muiden
tonttien vuokrausten kanssa, jolloin vuokraprosentti nostettiin aiemmasta
2,8 prosentista 4 prosenttiin. Nosto perustui kaupunginvaltuuston
18.6.2007 § 65 hyvaksymaan maapoliittiseen ohjelmaan, jonka mukaisesti
kaupunki perii kaikista vuokraamistaan alueista 4 %:n vuosivuokraa paa-
oma-arvoista. Myds valtuuston tekema paatds on lainvoimainen.

Valituksessaan vuokralainen haluaa tarkennusta paatdksesta ilmenevaan
vuokra-alueen paaoma-arvoon ja vuokraan. Kaupunki toteaa, ettd lomara-
kennuspaikkojen ja huvilapalstojen hinnoittelu on rakennuspaikkakohtai-
nen, eika hinnoittelu siten perustu rakennuspaikan tai palstan pinta-alaan.
Nain ollen valituksessa esitetylla eri vuokratonttien koolla (pinta-aloilla) ei
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ole merkitystd vuokran maaran osalta. Taten pinta-alallisesti eri suuruisilla
rakennuspaikoilla tai palstoilla voi paaoma-arvo olla saman suuruinen.

Vuokran maaran perusteena kaytettdvat ns. maapohjien padoma-arvot on
maaritelty vuonna 2011 paikkakohtaisesti eri vuokra-alueiden ominaisuu-
det (mm. sijainti, tieyhteydet) huomioon ottaen. Kaupunki vuokraa raken-
nuspaikkojen ja palstojen osalta vain maapohjat, eikd padaoma-arvoissa
tasta johtuen ole huomioitu vuokra-alueelle rakennettujen rakennusten
kuntoa, niiden kaytettavyyttd (ymparivuotinen/kesaaikainen kayttd) tai
vuokralla kaytetyn rakennusoikeuden maaraa. Kaikkien ko. vuokrasopi-
musten vuokrat perustuvat ko. arviointiin, joten eri vuokralaisia on kohdel-
tu tahan nahden tasapuolisesti ja yhdenvertaisesti.

Neulaniemen Maikonsaaressa on yhteensa 14 lomarakennuspaikkaa, joi-
den kaikkien nykyiset maanvuokrasopimukset pdattyivat vuoden 2019 lo-
pussa. Suurin osa vuokralaisista on jo allekirjoittanut kaupungin kanssa
uuden ja kaupungin pdattamien uusien ehtojen mukaisen vuokrasopimuk-
sen.

Maikonsaaren vuokra-alueet ovat pinta-aloiltaan noin 644 m2 - 1266 m2.
Pinta-alat ovat likimaaraisid, koska yksittaisia vuokra-alueita ei ole lohkot-
tu omiksi kiinteistdikseen. Kaupunkirakennelautakunnan 30.3.2011 § 80
pdatdksen liitteena olevassa taulukossa Maikonsaaren vuokra-alueiden
osalta pinta-aloissa on ilmeinen kirjoitusvirhe, koska pinta-alallisesti suurin
vuokra-alue on noin 1266 m2, eika taulukossa oleva 3188 m2. Valituksen
tehnyt vuokralainen on ollut kaupunkiin yhteydessa Maikonsaaren vuokra-
alueiden pinta-aloista, jolloin hanta on tiedotettu ko. virheellisyydesta.
Ndin ollen valituksessa on perusteettomasti esitetty, etta Maikonsaaren
suurin pinta-ala olisi 3188 m2.

Vuokra-alueen 297-401-1-155-1026 osalta tehtdvan uuden maanvuokra-
sopimuksen ehdot paatettiin edelld todettuihin paatdksiin perustuen ja pe-
riaateraportin mukaisin linjauksin maankayttéinsin6érin 29.8.2019 § 188
pdatoksella. Vuokra-aikaa paatettiin jatkaa 31.12.2040 saakka ja samalla
vuokra-alueen vuokra paatettiin tarkistaa vastaamaan kaupungin paatta-
maa nykyisté vuokratasoa. Vuokra-alueen vuoden 1999 vuosivuokra
(571,84 €) perustui paaoma-arvoon ja vuokraprosenttiin 2,8. Valituksen-
alaisessa paatdksessa todettu vuokra-alueen uusi vuosivuokra maaraytyy
vuonna 2011 vahvistetun padoma-arvon mukaisesti. Vuoden 2019 hinta-
tasossa padaoma-arvo on elinkustannusindeksilla tarkistettuna 19 855 €,
joten vuokra-alueen uusi vuosivuokra on tédhan perustuen paatoksessa to-
dettu 794 €. Nykyiseen vuosivuokraan tulee noin 220 €:n korotus, mika
johtuu paadasiassa vuokraprosentin noususta neljaan prosenttiin.

Vuokrasopimuksen uusiminen perustuu periaateraportin linjauksiin ja
vuokran maara hyvaksyttyyn pdaoma-arvoon ja vuokraprosenttiin. Kaik-
kien Maikonsaaressa tehtyjen uusien vuokrasopimusten vuokrat perustu-
vat kaupunkirakennelautakunnassa 30.3.2011 § 80 hyvdksyttyihin paa-
oma-arvoihin ja vuokraprosenttiin, joten kaikkia Maikonsaaren vuokralaisia
on kohdeltu tasapuolisesti ja yhdenvertaisesti.

Mikali kaupunki ko. valituksenalaista vuokrasopimusta uusiessaan poik-
keaisi edella mainituista hyvaksytyista periaatteista tai hinnoittelusta, ta-
ma olisi vastoin aiemmin kaupungin tekemia paatéksia ja asettaisi taman
vuoksi eri vuokralaiset eriarvoiseen asemaan. Kaupunki on kertonut vuok-
ralaiselle mahdollisista muista vaihtoehdoista, mikali ko. vuokra-alueen
vuokrasopimusta ei haluta tehdd kaupungin nyt paattamilla ehdoilla.
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Kaupunki katsoo, etta valituksenalainen paatos ei ole syntynyt virheelli-
sessa jarjestyksessd, eika paatoksen tehnyt viranomainen ole paatosta
tehdessaan ylittanyt toimivaltaansa eika paatds ole muutoinkaan lainvas-
tainen. Kaupunki toteaa lisaksi, ettd kunnallisvalitusta ei saa tehda ns. tar-
koituksenmukaisuusperusteella.

Edella lausuttuun perustuen tehty valitus tulee kokonaisuudessaan hylata
ja kaupunkirakennelautakunnan 30.10.2019 §:ssa 208 sekd maankayt-
toinsindorin 29.8.2019 §:ssa 188 tekemat padtokset tulee pysyttaa voi-
massa.

Esitdn kaupunkirakennelautakunnalle ja edelleen kaupunginhallitukselle,
etta kaupunki antaa hallinto-oikeudelle ylla olevan lausunnon.

7195/2019 Kaupunginhallituksen paatés 18.2.2019

7195/2019 Kaupunginvaltuusto 14.12.2015 § 108

7195/2019 Kaupunkirakennelautakunnan paatés 6.2.2019
7195/2019 Kaupunkirakennelautakunta 6.2.2019 § 22 ja kaupungin-
hallitus 18.2.2019 § 48 LIITE 1

7195/2019 Kaupunkirakennelautakunta 6.2.2019 § 22 ja kaupungin-
hallitus 18.2.2019 § 48 LIITE 2

7195/2019 Maapoliittinen ohjelma

7195/2019 HO:n lausuntopyynnon liitteen sivut 1-2 (ei julkaista in-
ternetissa)

Valmistelija

Jarkko Merildinen puh. +358 44 718 5531
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Apulaiskaupunginjohtaja Jari Kyllénen

Lautakunta hyvaksyy kiinteistdjohtajan esityksen.

Merkitaan, ettd pdydalle jaettiin hallinto-oikeuden lausuntopyynndn liitteen

sivut 1-2.

Paatésehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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Liitteet 11  7195/2019 Kaupunginhallituksen paatés 18.2.2019

12 7195/2019 Kaupunginvaltuusto 14.12.2015 § 108

13 7195/2019 Kaupunkirakennelautakunnan paatés 6.2.2019

14 7195/2019 Kaupunkirakennelautakunta 6.2.2019 § 22 ja kaupungin-
hallitus 18.2.2019 § 48 LIITE 1

15 7195/2019 Kaupunkirakennelautakunta 6.2.2019 § 22 ja kaupungin-
hallitus 18.2.2019 § 48 LIITE 2

16 7195/2019 Maapoliittinen ohjelma

17 7195/2019 HO:n lausuntopyynndn liitteen sivut 1-2 (ei julkaista in-
ternetissa)

Paatosehdotus Kaupunginjohtaja Jarmo Pirhonen

Kaupunginhallitus hyvdksyy kaupunkirakennelautakunnan esityksen.

Paatos Kaupunginhallitus hyvaksyi yksimielisesti kaupunginjohtajan tekeman paa-
toésehdotuksen.
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