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§ 208 Asianro 7195/10.00.02.01/2019

Oikaisuvaatimus lomarakennuspaikan maanvuokrasopimuksen uusimista koskevaan paé-
tokseen, vuokra-alue 297-401-1-155-1026

Kiinteistojohtaja Lauri Lytsy
Maaomaisuuden hallintapalvelujen tukipalvelut

Neulaniemen Maikonsaaressa sijaitsevan lomarakennuspaikaksi vuokratun
alueen 297-401-1-155-1026 maanvuokrasopimus paittyy 31.12.2019. Maan-
kayttoinsinoorin 29.8.2019 § 188 paatoksella sopimus uusittiin 31.12.2040
saakka. Vuokra-alueen vuokralainen on tehnyt vuokrasopimuksen uusimises-
ta oikaisuvaatimuksen, jossa esitetdin tarkistamaan ja kohtuullistamaan uut-
ta vuokraa.
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Maikonsaaressa on yhteensa 14 lomarakennuspaikkaa, joiden kaikkien maan-
vuokrasopimukset paittyvit vuoden 2019 lopussa. Maikonsaaren vuokra-
alueet ovat voimassa olevan yleiskaavan mukaisia lomarakennuspaikkoja, joi-
ta ei ole kuitenkaan lohkottu omiksi kiinteistoikseen. Vuokra-alueet ovat pin-
ta-aloiltaan noin 644 m2 - 1 266 m2. Kyseinen vuokra-alue sijaitsee Maikon-
saaren pohjoisosassa ja on pinta-alaltaan noin 644 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 hyviaksyman periaateraportin mukaisesti. Maikonsaaren osalta sopimuksia
voidaan jatkaa ensin vuoden 2040 loppuun ja sen jalkeen 20 vuoden jatko-
ajoilla. Maankaytt6insinoorin paatoksellda maanvuokrasopimus uusittiin
31.12.2040 asti ja samalla vuokra-alueen vuokra tarkistettiin vastaamaan ny-
kyista vuokratasoa.

Lomarakennuspaikkojen ja huvilapalstojen pddoma-arvoja ja vuokraprosent-
tia koskeva laajempi tarkistaminen tehtiin vuonna 2011. Pddoma-arvojen sel-
vitystyon aikana oli tuolloin ilmennyt, etta silloiset padoma-arvot eivat var-
sinkaan mantereella sijaitsevien vuokra-alueiden osalta vastaa niiden kaypaa
arvoa. Kaytossa olleet padoma-arvot perustuivat vuonna 1995 tehtyyn hin-
noitteluun, jossa pddoma-arvot oli arvioitu paikkakohtaisesti vuokra-alueiden
ominaisuudet (mm. sijainti, ilmansuunnat, rannan laatu, tieyhteydet) huomi-
oiden. Vuokra-alueen pinta-alalla ei katsottu olleen niinkdan suurta painoar-
voa. Selvitystyon tuloksena vuonna 2011 vuosivuokriin esitettiin vuokrankoro-
tuksia, jotka etenkin mantereella olivat huomattavia aiempaan vuokratasoon
verrattuna. Kaupunkirakennelauta hyviksyi 30.3.2011 § 80 lomarakennus-
paikkojen ja huvilapalstojen uudet pddoma-arvot. Mantereella ja tieyhteyk-
sien padssa 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 yhtendistettiin muiden tonttien vuokrausten kanssa
ja vuokraprosentti nostettiin aiemmasta 2,8 prosentista 4 prosenttiin. Nosto
perustui kaupunginhallituksen 18.6.2007 § 65 hyviksymaan maapoliittiseen
ohjelmaan, jonka mukaisesti kaupunki perii kaikista vuokraamistaan alueista
4 %:n vuosivuokraa piddoma-arvoista.

Vuokra-alueen vuokra vuonna 2019 on 571,84 €. Vuokra perustuu vuoden
1999 padoma-arvoon, jolloin nykyinen sopimus on alkanut, sekd vuokrapro-
senttiin 2,8. Vuokraa on vuosittain tarkistettu elinkustannusindeksin muu-
toksen mukaisesti, muita korotuksia vuokraan ei ole vuosien aikana tullut.
Uuden sopimuksen mukainen vuokra maaraytyy vuonna 2011 vahvistetun
padoma-arvon mukaisesti. Vuoden 2019 hintatasossa vuokra-alueen padaoma-
arvo on elinkustannusindeksilla tarkistettuna 19 855 €. Maikonsaaressa on
kaytossi kahta erisuuruista padoma-arvoa. Saaren neljastatoista rakennus-
paikasta neljan rakennuspaikan pddoma-arvo vuoden 2019 hintatasossa on 19
855 € ja kymmenen rakennuspaikan paddoma-arvo 19 875 €. Vuokra-alueen
uusi vuosivuokra on 794 €. Nykyiseen vuosivuokraan tulee noin 220 €:n koro-
tus, mika johtuu paiasiassa vuokraprosentin noususta neljaian prosenttiin.

Oikaisuvaatimuksessa vuokralainen esittia, ettd uuden sopimuksen mukaista
vuokraa tulisi kohtuullistaa vuokra-alueen pinta-alaan nahden. Saaren vuok-
ra-alueet eroavat toisistaan pinta-alan suhteen, mutta silti kaikille vuokra-
alueille on maaritelty lahes saman suuruinen padaoma-arvo.

Vuokrasopimuksen uusiminen perustuu periaateraportin linjaukseen seka
vuokran maara hyvaksyttyyn padoma-arvoon ja vuokraprosenttiin. Mikali so-
pimuksia uusittaessa poikettaisiin edelld mainituista hyviksytyistd periaat-
teista tai hinnoittelusta, asettaisi se vuokralaiset eriarvoiseen asemaan keske-
naan. Taten oikaisuvaatimuksen mukaiseen vuokran tarkastamiseen tai koh-
tuullistamiseen ei ole edellytyksia. Mikali vuokralainen katsoo, ettei vuokraus
ole hianen kohdallaan enda mahdollista tai ajankohtaista, on vuokralaisella
maanvuokrasopimuksen mukaisesti mahdollisuus joko myyda vuokraoikeu-
tensa edelleen tai purkaa vuokrasopimus kaupungin kanssa. Vuokrasopimuk-
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sen purkautuessa vuokra-alueen tyhjentamisesta ja siistimisesta aiheutuvat

kustannukset jaavat vuokralaisen vastuulle maanvuokrasopimuksen mukai-
sesti.

Esitdan kaupunkirakennelautakunnalle, etti oikaisuvaatimus hylataan ja
maankayttoinsinoorin 29.8.2019 § 188 tekema vuokrauspaitos jaa voimaan.
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7 7195/2019 Oikaisuvaatimus
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