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Kaupunkirakennelautakunta 27.04.2022
§ 68 Asianro 8262/10.00.02.01/2021

Oikaisuvaatimus lomarakennuspaikan maanvuokrasopimuksen uusimista kos-
kevaan paatokseen

Kiinteistojohtaja Lauri Lytsy
Maa- ja vesialueiden hallintapalvelujen tukipalvelut

Neulaniemen Telaniemessa sijaitsevan lomarakennuspaikan 297-401-1-
128 maanvuokrasopimus paattyy vuoden 2022 lopussa. Tonttipaallikén
24.9.2021 § 98 paatdksella maanvuokrasopimus uusittiin pitkaaikaisella,
31.12.2040 saakka voimassa olevalla maanvuokrasopimuksella.

Vuokra-alueen vuokralainen on jattanyt 19.3.2022 vuokrasopimuksen uu-
simisesta oikaisuvaatimuksen, jossa esitetdan muutosta vuokran maaraan.
Vuokralainen pitaa vuokran korotusta kohtuuttomana, koska kaavamuutos
on hanen mielestaan laskenut tontin arvoa huomattavasti. Yleiskaavassa
alue on yhdyskuntarakenteen mahdollista laajenemisaluetta ja alueen
kayttda tutkitaan selvityksilld, joiden aikatauluista ei ole mainintaa. Vuok-
ralaisen mielesta tama laskee tontin arvoa ja tekee investoinneista epa-
mielekkaitd, koska tulevaisuutta ei ole paatetty. Epavarman tulevaisuuden
takia mokkipalstaa on vuokralaisen mielestd mahdotonta myyda.

Kuopion kaupungin omistuksessa on noin 350 vuokrattua lomarakennus-
paikkaa tai huvilapalstaa. Lomarakennuspaikkojen ja huvilapalstojen vuok-
rasopimukset uusitaan kaupunkirakennelautakunnan 6.2.2019 § 22 ja
kaupunginhallituksen 18.2.2019 § 48 hyvaksyman periaateraportin mukai-
sesti. Raportin perusteella Telaniemen osalta sopimuksia jatketaan ensin
vuoden 2040 loppuun ja sen jalkeen 10 vuoden jatkoajoilla niin kauan,
kun alueen kayttoon ei ole tulossa muutosta. Raportin mukaisesti maapoh-
jia ei myyda vuokralaisille.

Lomarakennuspaikkojen ja huvilapalstojen padaoma-arvoja ja vuokrapro-
senttia koskeva laajempi tarkistaminen tehtiin vuonna 2011. Padaoma-
arvojen selvitystydn aikana oli tuolloin ilmennyt, etta silloiset pddoma-
arvot eivat varsinkaan mantereella sijaitsevien vuokra-alueiden osalta vas-
taa niiden kaypaa arvoa. Kaytdssa olleet padoma-arvot perustuivat vuonna
1995 tehtyyn hinnoittelutarkasteluun, jossa paaoma-arvot oli arvioitu
paikkakohtaisesti huomioiden vuokra-alueiden ominaisuudet (mm. sijain-
nit, ilmansuunnat, rannan laatu, mahdolliset tieyhteydet). Vuokra-alueen
pinta-alalla ei ole katsottu olevan niinkaan suurta painoarvoa. Selvitystyon
tuloksena vuonna 2011 vuosivuokriin esitettiin vuokrankorotuksia, jotka
etenkin mantereella olivat huomattavia aiempaan vuokratasoon verrattu-
na. Kaupunkirakennelautakunnan paatoksella 30.3.2011 § 80 lomaraken-
nuspaikkojen ja huvilapalstojen uudet pddoma-arvot hyvaksyttiin ja ne si-
dottiin elinkustannusindeksiin. Mantereella ja tieyhteyksien paassa olevien
vuokra-alueiden padaoma-arvoja korotettiin 1,4 -kertaisiksi. Saarissa sijait-
sevien vuokra-alueiden paaoma-arvot pidettiin ennallaan. Samalla lauta-
kunnan paatoksella lomarakennuspaikkojen ja huvilapalstojen vuokrapro-
sentti yhtenaistettiin tonttien vuokrausten kanssa ja vuokraprosentti nos-
tettiin aiemmasta 2,8 prosentista 4 prosenttiin. Nosto perustui kaupungin-
hallituksen 18.6.2007 § 65 hyvaksymaan maapoliittiseen ohjelmaan, jonka
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Vaikutusten arviointi

Esitys

Liitteet

Paatosehdotus

Paatos

mukaisesti kaupunki perii kaikista vuokraamistaan alueista 4 %:n vuosi-
vuokraa paaoma-arvoista.

Vuokra-alueen 297-401-1-128 vuokra vuonna 2021 oli 1 169,28 €. Vuokra
perustui vuoden 2003 padoma-arvoon, jolloin nykyinen sopimus on alka-
nut ja vuokraprosenttina on kaytetty 2,8 prosenttia. Vuokraa on vuosittain
tarkistettu elinkustannusindeksin muutoksen mukaisesti, muita korotuksia
vuokraan ei ole vuosien aikana tullut. Uuden sopimuksen mukainen vuokra
maaraytyy vuonna 2011 vahvistettujen padaoma-arvojen mukaisesti. Vuo-
den 2021 hintatasossa rakennuspaikan pdadaoma-arvo oli elinkustannusin-
deksilla tarkistettuna 56 871 €. Taten vuokra-alueen uusi vuosivuokra tu-
lee olemaan 2 275 €, kuten tonttipaallikbn 24.9.2021 § 98 vuokrauspaa-
toksessd on paatetty. Vuosivuokraan tulee noin 1 106 €:n korotus. Vuok-
ran korotus johtuu vuokraprosentin noususta neljaan prosenttiin seka
vuonna 2011 tehtyyn paaomahinnan tarkistukseen, jonka perusteella
vuokra-alueen padaoma-arvo korotettiin 1,4-kertaiseksi.

Vuokrasopimuksen uusiminen perustuu periaateraporttiin seka vuokran
maara hyvaksyttyyn paaoma-arvoon ja vuokraprosenttiin. Uusi vuokra on
kohtuullinen, kun otetaan huomioon rakennuspaikan padaoma-arvoon vai-
kuttavat tekijat mm. sijainti ja ilmansuunta. Mikali sopimuksia uusittaessa
poikettaisiin edelld mainituista hyvaksytyista periaatteista tai hinnoittelus-
ta, asettaisi se vuokralaiset eriarvoiseen asemaan keskendan. Taten oikai-
suvaatimuksen mukaiseen vuokran kohtuullistamiseen ei ole edellytyksia.
Mikali vuokralainen katsoo, ettei vuokraus ole hanen kohdallaan enaa
mahdollista tai ajankohtaista, on vuokralaisella maanvuokrasopimuksen
mukaisesti mahdollisuus joko myyda vuokraoikeutensa edelleen tai purkaa
vuokrasopimus kaupungin kanssa. Vuokrasopimuksen purkautuessa vuok-
ra-alueen tyhjentamisestd ja siistimisesta aiheutuvat kustannukset jaavat
vuokralaisen vastuulle maanvuokrasopimuksen mukaisesti.

Esitan kaupunkirakennelautakunnalle, ettd oikaisuvaatimus hylatdan ja
tonttipaallikén 24.9.2021 § 98 tekema vuokrauspaatds jéa voimaan.

9 8262-2021-1 Lomarakennuspaikan 297-401-1-128 maanvuokraso-
pimuksen uusiminen
10 8262/2022 Lomarakennuspaikan oikaisuvaatimus
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Apulaiskaupunginjohtaja Jari Kyllénen

Lautakunta hyvaksyy kiinteistéjohtajan esityksen.

Paatésehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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