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§ 207 Asianro 7661/10.00.02.01/2019

Oikaisuvaatimus lomarakennuspaikan 297-430-1-170 maanvuokrasopimuksen uusimista
koskevaan piitokseen

Kiinteistojohtaja Lauri Lytsy
Maaomaisuuden hallintapalvelujen tukipalvelut

Sorsasalon Virranniemessa sijaitsevan lomarakennuspaikan 297-430-1-170
maanvuokrasopimus paattyy 31.12.2019. Maankayttoinsin6orin 12.9.2019 §
194 paatoksella sopimus uusittiin 31.12.2024 saakka. Vuokra-alueen vuokra-
lainen on tehnyt vuokrasopimuksen uusimisesta oikaisuvaatimuksen, jossa
esitetdaan kohtuullistamaan uutta vuokraa.

Vuorela
Paasisalo

O

ehvonsalo

llvessaari N
- Sprsasalo

Paivaranta

Sorsasalossa moottoritien lansipuolella on 7 vuokrattua lomarakennuspaikkaa
ja 35 huvilapalstaa seka yksi ryhmapuutarha-alue. Huvilapalstojen vuokraso-
pimuksia on jatkettu 5 vuotta kerrallaan ja valtaosa huvilapalstojen voimassa
olevista maanvuokrasopimuksista paattyy vuonna 2022. Kahdella jarjestolla
on joitakin vuosia pidempi sopimus. Lomarakennuspaikkojen maanvuokra-
sopimukset ovat olleet pidempiaikaisia ja voimassa olevat sopimukset paatty-
vat viimeistddn vuonna 2026. Kyseinen lomarakennuspaikka sijaitsee Virran-
niemessa Siilinsalmen rannalla ja sen kiinteistorekisterin mukainen pinta-ala
on noin 3 335 m2. Alue on yleiskaavassa loma-asuntoaluetta (RA-2).
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Lomarakennuspaikkojen ja huvilapalstojen vuokrasopimukset uusitaan kau-
punkirakennelautakunnan 6.2.2019 § 22 ja kaupunginhallituksen 18.2.2019 §
48 hyviaksymain periaateraportin mukaisesti. Sorsasalon osalta maanvuokra-
sopimuksia voidaan jatkaa korkeintaan viisi vuotta kerrallaan. Sorsalon yleis-
kaavan tarkistaminen on ajankohtaista ja yleiskaavaty6 kdynnistynee vuoden
2020 aikana. Sorsasalon huvilapalstojen ja lomarakennuspaikkojen maan-
vuokrasopimusten jatkamisen edellytykset riippuvat alueen suunnittelutilan-
teesta ja tulevan kaavan tavoitteista. Alueella sijaitsevien lomarakennuspaik-
kojen ja huvilapalstojen maanvuokrasopimuksia jatketaan taten korkeintaan
viisi vuotta kerrallaan, kunnes yleiskaavamuutos on hyviksytty. Yleiskaavaan
valmistuttua huvilapalstojen ja lomarakennuspaikkojen vuokrausperiaatteista
paatetaan erikseen. Maankayttoinsinoorin paatoksella maanvuokrasopimus
uusittiin 31.12.2024 asti ja samalla vuokra-alueen vuokra tarkistettiin vas-
taamaan nykyista vuokratasoa.

Lomarakennuspaikkojen ja huvilapalstojen padoma-arvoja ja vuokraprosent-
tia koskeva laajempi tarkistaminen tehtiin vuonna 2011. Pddoma-arvojen sel-
vitystyon aikana oli tuolloin ilmennyt, etta silloiset padoma-arvot eivit var-
sinkaan mantereella sijaitsevien vuokra-alueiden osalta vastaa niiden kaypaa
arvoa. Kaytossa olleet padoma-arvot perustuivat vuonna 1995 tehtyyn hin-
noitteluun, jossa padoma-arvot oli arvioitu paikkakohtaisesti vuokra-alueiden
ominaisuudet (mm. sijainti, ilmansuunnat, rannan laatu, tieyhteydet) huomi-
oiden. Vuokra-alueen pinta-alalla ei katsottu olleen niinkadan suurta painoar-
voa. Selvitystyon tuloksena vuonna 2011 vuosivuokriin esitettiin vuokrankoro-
tuksia, jotka etenkin mantereella olivat huomattavia aiempaan vuokratasoon
verrattuna. Kaupunkirakennelautakunta hyviksyi 30.3.2011 § 80 lomaraken-
nuspaikkojen ja huvilapalstojen uudet padoma-arvot. Mantereella ja tieyh-
teyksien paissa olevien vuokra-alueiden padoma-arvoja korotettiin 1,4 —
kertaisiksi. Saarissa sijaitsevien vuokra-alueiden padoma-arvot pidettiin en-
nallaan. Samalla lautakunnan paatoksella lomarakennuspaikkojen ja huvila-
palstojen vuokraprosentti yhtenaistettiin muiden tonttien vuokrausten kanssa
ja vuokraprosentti nostettiin aiemmasta 2,8 prosentista 4 prosenttiin. Nosto
perustui kaupunginhallituksen 18.6.2007 § 65 hyvaksymaan maapoliittiseen
ohjelmaan, jonka mukaisesti kaupunki perii kaikista vuokraamistaan alueista
4 %:n vuosivuokraa padoma-arvoista.

Lomarakennuspaikan vuokra vuonna 2019 on 999,04 €. Vuokra perustuu
vuoden 2000 padoma-arvoon, jolloin nykyinen sopimus on alkanut, seka
vuokraprosenttiin 2,8. Vuokraa on vuosittain tarkistettu elinkustannusindek-
sin muutoksen mukaisesti, muita korotuksia vuokraan ei ole vuosien aikana
tullut. Uuden sopimuksen mukainen vuokra maaraytyy vuonna 2011 vahviste-
tun pddoma-arvon mukaisesti. Vuoden 2019 hintatasossa vuokra-alueen paa-
oma-arvo on elinkustannusindeksilla tarkistettuna 48 369 €. Vuokra-alueen
uusi vuosivuokra tulee olemaan 1 935 €. Nykyiseen vuosivuokraan tulee noin
936 €:n korotus. Vuokran korotus johtuu vuokraprosentin noususta neljaan
prosenttiin seka vuonna 2011 tehdysta padomahinnan tarkistuksesta, jolla
vuokra-alueen padoma-arvo korotettiin 1,4 -kertaiseksi.

Oikaisuvaatimuksessa vuokralainen esittia, ettd uuden sopimuksen mukaista
vuokraa tulisi kohtuullistaa huomioiden, ettda vuokra-aika lyhenee 20 vuodes-
ta viiteen vuoteen ja samalla kertaa nostetaan vuokraprosenttia seki raken-
nuspaikan arvoa. Lisiksi lyhyt vuokra-aika alentaa kohtuuttomasti kiinteiston
arvoa.

Vuokrasopimuksen uusiminen perustuu periaateraporttiin sekd vuokran maa-
ra hyviksyttyyn padoma-arvoon ja vuokraprosenttiin. Mikali sopimuksia uu-
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sittaessa poikettaisiin edella mainituista hyvaksytyista periaatteista tai hin-
noittelusta, asettaisi se vuokralaiset eriarvoiseen asemaan keskendan. Taten
oikaisuvaatimuksen mukaiseen vuokran tarkastamiseen tai kohtuullistami-
seen ei ole edellytyksia. Mikali vuokralainen katsoo, ettei vuokraus ole hanen
kohdallaan enda mahdollista tai ajankohtaista, on vuokralaisella maanvuokra-
sopimuksen mukaisesti mahdollisuus joko myyda vuokraoikeutensa edelleen
tai purkaa vuokrasopimus kaupungin kanssa. Vuokrasopimuksen purkautues-
sa vuokra-alueen tyhjentamisesta ja siistimisestd aiheutuvat kustannukset
jaavat vuokralaisen vastuulle maanvuokrasopimuksen mukaisesti.

Esitan kaupunkirakennelautakunnalle, ettad oikaisuvaatimus hylataan ja
maankayttoinsinoorin 12.9.2019 § 194 tekema vuokrauspaatos jad voimaan.
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Valmistelija
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Apulaiskaupunginjohtaja Jari Kyllonen

Lautakunta hyviksyy kiinteistojohtajan esityksen.

Paiatosehdotus hyviksyttiin yksimielisesti.
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