Oikaisuvaatimus kaupunginhallituksen paatokseen 27.5.2024 § 165 maanvuokrasopimuksen uusiminen,
kiinteist6 980-403-2-406 AO korttelin 38 tontti 7

Kaupunginhallitus 27.05.2024 § 165

Valmistelija:

Seloste ja perustelut:

Tontti-insind6ri Janne Kuronen

Yl6jarven kaupungin vuokraamia asuntotontin maanvuokrasopimuksia on
paattymassa kuusi kappaletta marraskuussa 2024. Naiden tonttien osalta tulisi
tehdd uudet maanvuokrasopimukset ennen vanhan sopimuksen paattymista.
Kaupunki on lahettdnyt 20.2.2024 vuokralaisille kirjeen, jossa on kerrottu
vuokrasopimuksen voimassaoloajan paattymisajankohta. Kirjeessa on kerrottu
myos mm. alustava laskelma tulevasta vuokrasta ja toimenpiteet vuokrasuhteen
jatkamiseksi. Kiinteiston vuokralainen on jattanyt 22.3.2024 YI6jarven kaupungin
kirjaamoon kirjelman, jossa vuokralainen on viitannut kaupungin 20.2.2024
l[ahettdamaan kirjeeseen. Kirjelmassdan vuokralainen on esittanyt vuosivuokran
kohtuullistamista vedoten yhdenvertaisuuteen.

Vuokralaiselle on ollut vuokrattuna kiinteist6 980-403-2-406 korttelissa 38 tontti
7 osoitteessa Tukiaisentie 10. Kiinteistén pinta-ala on 1190 m? ja asemakaavan
mukainen rakennusoikeus 297,5 k-m2. Kiinteiston vuokrasopimus paattyy
18.11.2024. Paattyva vuokrasopimus on esitetty esityksen oheismateriaalissa.
Lahtokohtana on, etta tontit vuokrataan uudelleen tonttien nykyisille
vuokralaisille. Tontin sijainti on esitetty liitteena olevassa sijaintikartassa (Liite 2).

Sopimuksia uusittaessa lahtékohtana on yhdenvertainen kohtelu. Uusittavien
sopimusten ehdot tulee siis maarittaa vastaavin periaattein kuin uusissa
sopimuksissa. Yl6jarven maapoliittisen ohjelman mukaisesti vuokra-aikojen
enimmaispituus asuntotonteilla on 50 vuotta ja asuntotonttien vuosivuokra on 6
% tontin luovutushinnasta. Vuokrasopimuksissa on yleisesti kaytossa ehto, jonka
mukaan vuokralaisella on osto-oikeus vuokraamansa tonttiin, kun tontin
rakentamisvelvoite on taytetty.

Vuosivuokran maaritys

Vuosivuokran maarityksessa lahtokohtana on tontin kdypa arvo. Vanhojen
vuokratonttien uusi vuokrataso tulee maaritelld samoin periaattein kaupungin
muutoin luovuttamien asuintonttien kanssa, jotta varmistetaan yhdenvertainen
kohtelu. Tontin arvoon ja siten edelleen vuokraan vaikuttavat kiinteiston ja sen
alueen nykyinen tilanne, kaupungin ulkopuolisella asiantuntijalla teettama
hintaselvitys seka kaupungin aiemmin luovuttamien tonttien hinnat. Vuokra
sidotaan elinkustannusindeksiin.

Huomioiden kaupungin aikaisemmin luovuttamien kiinteistéjen hintatason,
kiinteiston ja sen alueen nykyisen tilanteen seka kaupungin teettaman
vybhykehintaselvityksen, vuokrakiinteiston luovutushinnaksi esitetddn 70 €/m? eli
83 300 €. Tuleva vuotuinen vuokra on 4 998 €.

Vuonna 2024 paattyvien sopimusten lunastusehto




Toimivalta:

Lisatietoja paatoksesta:

Liitteet:

Oheismateriaali:

Esittelija:

Paatosehdotus:

Vuonna 2024 paattyvissa sopimuksissa on maaritelty kaupungin
lunastusvelvollisuus sopimusten paattymistilanteessa seuravasti:

Kun vuokrasuhde paattyy, on kunta velvollinen lunastamaan itselleen tontilla
olevat vuokraajan rakennukset.

Lunastusta maksetaan 60 % rakennusten rakennusteknillisesta arvosta
vuokrasuhteen paattymisen ajankohtana. Arvioitaessa ei oteta huomioon maan
arvon kohoamista, rakennusten mahdollista tuottoa eika ylellisyyslaitteita.

Kun vuokra-aikaa maanvuokralain 9 §:n 2 momentin mukaisesti pitennetaan,
siirtyy kunnan velvollisuus maksaa tdman sopimuksen 6 §:ssa tarkoitettu lunastus
uuden vuokra-ajan loppuun tai siksi, kunnes sopimus muutoin lakkaa.

Milloin kunta on ennen vuokra-ajan paattymista ilmoittanut vuokraajalle
olevansa halukas vuokra-ajan pidentdamiseen entisin ehdoin tai vahintaan
kymmeneksi vuodeksi tontin uudelleen vuokraamiseen vuokramaksusta, joka ei
ylitad alueen kdypaa vuokraa uudelleen vuokraamiseen ajankohtana, mutta
vuokraaja ei ole hyvaksynyt tarjousta, ei kunta ole velvollinen suorittamaan
lunastusta. Talléin on vuokraaja velvollinen vuokrasuhteen paattyessa viemaan
pois omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset seka panemaan paikan
kuntoon. Jollei rakennuksia, laitteita ja laitoksia poisteta kuudessa kuukaudessa
vuokrasuhteen paattymisesta, on kunnalla oikeus vuokraajan lukuun myyda ne
julkisella huutokaupalla ja huolehtia paikan kuntoonpanosta.

Hallintosaanto 87 § 2
tontti-insin66ri Janne Kuronen, p. 050 501 3295, etunimi.sukunimi@ylojarvi.fi

Maanvuokrasopimusluonnos
Sijaintikartta

Voimassaoleva maanvuokrasopimus
Vuokralaiselta saapunut kirjelma

Kaupunginjohtaja
Kaupunginhallitus

1. Paattaa paattymassa olevan, tdman pykalan liitteena olevan
maanvuokrasopimuksen osalta ilmoittaa vuokraajalle olevansa halukas tontin
uudelleen vuokraamiseen yli kymmeneksi vuodeksi. Uuden
maanvuokrasopimuksen tarkemmat ehdot ilmenevat kohdan 2. mukaisesta
liitteena olevasta asiakirjasta. Vuokrataso ei ylitd alueen kdypaa vuokraa.

2. Paattaa vuokrata uudelleen vuokralaiselle korttelin 38 tontin 7
(kiinteistétunnus 980-403-2-406, osoite Tukiaisentie 10, pinta-ala 1190 m?) ajaksi
19.11.2024 - 18.11.2074 liitteena olevan maanvuokrasopimusluonnoksen
mukaisin ehdoin.

3. Toteaa, ettd voimassa olevan maanvuokrasopimuksen, asiassa suoritettujen
toimenpiteiden ja tdman paatoksen nojalla kaupungille ei katsota syntyvan
velvoitetta vuokraajan omistamien rakennusten, laitteiden tai laitosten
lunastukseen.



Paatos:

4. Oikeuttaa kaavoituspaallikon tekemaan kohdan 2. mukaiseen
maanvuokrasopimukseen teknisluontoisia korjauksia.

5. Paattaa, ettd vaihtoehtoisesti taman pykadlan maanvuokrasopimusten alainen
tontti voidaan myyda vuokraajalle kayvalla arvolla ja valtuuttaa

kaavoituspaallikon paattamaan asiasta talta osin.

Hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 12.08.2024 § 217

295/10.00.02/2024

Valmistelija:

Seloste ja perustelut:

Tontti-insind6ri Janne Kuronen

Oikaisuvaatimus:

Vuokralainen on 9.6.2024 saapuneella oikaisuvaatimuksella pyytanyt, etta
kaupunginhallitus oikaisee kaupunginhallituksen paatoksen (27.5.2024 § 165)
koskien maanvuokrasopimuksen uusimista. Oikaisuvaatimus on tdman pykalan
litteena.

Oikaisuvaatimuksen tarkastelua

Paattyvia maanvuokrasopimuksia uusittaessa ehdot ja vuokrataso maaritelldan
samalla tavalla kuin uusien tonttien maanvuokrasopimuksia tehtdessa. Uusittavaa
maanvuokrasopimusta tehdessa tontin arvoon ja sitd kautta vuokratasoon
vaikuttavat samat tekijat kuin vasta valmistuneen tontin
maanvuokrasopimuksessakin. Vuokratasoa maaritettdessa huomioidaan
kaupungin aikaisemmin luovuttamien kiinteistdjen hintataso, kiinteiston ja sen
alueen nykyinen tilanne seka kaupungin teettama vyohykehintaselvitys niin
uusissa kuin uusittavissa maanvuokrasopimuksissa.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kaupunginhallituksen paatoksen
perusteluissa lahtdékohtana on ollut yhdenvertainen kohtelu uusiin sopimuksiin, ei
uusittaviin sopimuksiin.

Vanhojen vuokratonttien uusi vuokrataso on maaritelty ja tulee maaritella
samoin periaattein kaupungin muutoin luovuttamien asuintonttien kanssa, jotta
varmistetaan yhdenvertainen ja tasapuolinen kohtelu. Edelld mainitun
perusteella maanvuokrasopimuksia uusittaessa on uuden vuosivuokran
maarityksessa lahtokohtana tontin kdypa arvo samalla tavalla kuin uusien
tonttien osalta. Yhdenvertainen kohtelu on siis Iahtékohtana kaikissa
maanvuokrasopimuksissa, niin uusissa kuin vanhoissakin. Oikaisuvaatimuksen
alaisen uuden vuokrasopimuksen vuokratasoa maaritettdessa on huomioitu
kaupungin aikaisemmin luovuttamien kiinteistéjen hintataso, kiinteiston ja sen
alueen nykyinen tilanne seka kaupungin teettama vyohykehintaselvitys, joista on
muodostunut sopimuksessa noudatettava vuokra. Kdyvan arvon maaritys on
yhtenevdinen niin muihin paattyvien maanvuokrasopimusten jalkeen tehtaviin
uusiin maanvuokrasopimuksiin kuin kokonaan uusiinkin tontteihin nahden.
Oikaisuvaatimuksen tekijaa on kohdeltu tasapuolisesti ja yhdenvertaisesti
suhteessa muihin kaupungin kanssa tehtavien maanvuokrasopimusten osapuoliin
nahden. Uuden maanvuokrasopimuksen vuokran maarittelemiseksi tehty
menettely on ollut kattava ja perusteellinen. Oikaisuvaatimuksen tekijaa on



Toimivalta:
Lisatietoja paatoksesta:
Liitteet:

Oheismateriaalit:

kaiken kaikkiaan kohdeltu asiassaan yhdenvertaisesti ja tasapuolisesti. Ndin ollen
oikaisuvaatimuksen tekijan vaite on hylattava perusteettomana.

Oikaisuvaatimuksen tekija katsoo, etta paatoksessa ei voida vedota
vhdenvertaisuuteen vuokratonttien myyntihintojen osalta, silla kaupunki on
paattanyt ostaa maa- ja metsatalousalueella sijaitsevan kiinteiston huomattavasti
asuinkiinteistoja edullisempaan hintaan. Asemakaavoittamatonta maa- ja
metsatalousalueella sijaitsevaa kiinteistda ei kuitenkaan voida verrata
asemakaava-alueella sijaitsevaan asuinkiinteistoon. Kuten edelld on todettu,
oikaisuvaatimuksen alaisen paatéksen maanvuokrasopimuksen kayvan arvon
maaritys on perustunut yleisesti kdytossa olevaan, tasapuolisen ja
yvhdenvertaisen kohtelun turvaavaan menettelyyn, jossa on huomioitu kaupungin
aikaisemmin luovuttamien kiinteistéjen hintataso, kiinteiston ja sen alueen
nykyinen tilanne seka kaupungin teettdma vyohykehintaselvitys. Nain ollen
oikaisuvaatimuksen tekijan vaite hylataan.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan paatoksessa esitetty kiinteiston
luovutushinta ja sen mukaan maardytyva kiinteiston vuotuinen vuokra eivat ole
vhdenmukaisia tai kohtuullisia. Oikaisuvaatimuksen tekija nostaa perusteluissaan
esiin laskelmia nyt paattyvan maanvuokrasopimuksen ajalle ajoittuvilta vuosilta
laskien niita kdayttden ehdotelmansa uuden vuokrasopimuksen vuokratasoksi.
Yhtaalta oikaisuvaatimuksen tekija saattaa huomioitavaksi nyt paattyvan
maanvuokrasopimuksen aikana suoritettujen vuokrien kokonaismaaran.

Ylojarven kaupungin maapoliittisen ohjelman mukaisesti vuokra-aikojen
enimmaispituus asuntotonteilla on 50 vuotta ja asuntotonttien vuosivuokra on 6
% tontin luovutushinnasta. Kuten oikaisuvaatimuksen alaisessa paatdksessa on
todettu, maanvuokrasopimuksia uusittaessa noudatetaan vuokralaisten
vhdenvertaista ja tasapuolista kohtelua. Ndiden periaatteiden mukaisesti on
oikaisuvaatimuksen alaisen paatéksen ohella toimittu myds muissa vastaavissa
tapauksissa. Uuden asuintontin maanvuokrasopimuksen vuokraehdot vuokran
maara mukaan lukien maaraytyvat sopimuksentekohetken tilanteen mukaisesti ja
tehtya sopimusta noudatetaan sen voimassaoloajan. Nain ollen paattyneen /
paattymassa olevan vuokrasopimuksen ajanjaksolle sijoittuvaa tarkasteluvuotta
ei kaupugin maapolitilkan mukaisesti voida ottaa uuden vuokrasopimuksen
ehtojen maarittelyn lahtokohdaksi, vaan vuokrasopimukset tehddan kdypaan
arvoon jo edella selostettujen maardaytymisperusteiden mukaisesti. Paattymassa
olevan vuokrasopimuksen aikana voimassa olleen asuintontin
maanvuokrasopimuksen velvoitteiden mukaisesti suoritetut vuokrat eivat vaikuta
sopimuskauden paatyttya mahdollisesti tehtdvan uuden maanvuokrasopimuksen
sopimusehtoihin. Edelld todetut periaatteet ovat olleet voimassa myds muissa
vastaavissa tapauksissa, joten yhdenvertaisen ja tasapuolisen kohtelun
periaatteet suhteessa oikaisuvaatimuksen tekijaan asiassa tayttyvat.

Edelld todetuin perustein myos oikaisuvaatimuksessa esitetyt vaatimukset uuden
asuintontin maanvuokrasopimuksen vuokran maaran maaraytymistekijoiden
osalta hylataan.

Hallintosaanto 87 § 2

tontti-insin66ri Janne Kuronen, p. 050 501 3295, etunimi.sukunimi@ylojarvi.fi

Oikaisuvaatimus kaupunginhallituksen paatoksesta

Maanvuokrasopimusluonnos



Sijaintikartta
Voimassaoleva maanvuokrasopimus
Vuokralaiselta saapunut kirjelma

Esittelija: Kaupunginjohtaja

Paatosehdotus: Kaupunginhallitus paattaa selosteosan perustein hylata liitteena olevan
oikaisuvaatimuksen.

Paatos: Hyvaksyttiin.



