
Kaupunginhallitus § 105 19.03.2018

1. SUENSAAREN KAUPUNGINOSAN KORTTELIN 12 TONTIN NRO 1 VUOKRAAMINEN
JA TONTILLA OLEVAN TYL- RAKENNUKSEN LUOVUTTAMINEN TORNIO CITY HOTEL &
RESTAURANTS OY:LLE SEKÄ VALTUUTUKSEN MYÖNTÄMINEN POIKKEAMISLUVAN
HAKEMISTA VARTEN

206/10.00.02/2018

KH 19.03.2018 § 105
Valmistelijat maankäyttöinsinööri Janne Vierelä ja kau pun gin la ki mies
Hannu Markkula:

Tornion kaupungin keskustassa sijaitseva entinen Tornion yh teis ly-
seon lukion oppilaitosrakennus on ollut pääosin tyhjillään kou lu toi-
min nan päättyessä. Mittavampaa toimintaa ra ken nuk ses sa oli vuon-
na 2015-2016 sen toimiessa tur va pai kan ha ki joi den jär jes te ly kes kuk-
se na. Sittemmin rakennus on ollut esillä kie li kou lun si joi tus paik ka na,
mutta jota ei lopulta todettu siihen tar koi tuk seen so ve li aak si.

Loppuvuodesta 2017 Reijo Angeria Tornio City Restaurants Oy:n
puo les ta on lähestynyt kaupunkia ja esittänyt halunsa toteuttaa
TYL:n tontille ja rakennukseen modernin ja rakennuksen his to rial lis ta
luonnetta korostavan hotellin ja pyytänyt Tornion entiseen yh teis ly se-
oon hanke- ja suunnitteluvarausta 31.12.2018 saakka.

Tornion kaupungin elinkeinotyöryhmä on 26.1.2018 neuvotellut ha ki-
jan kanssa hankkeesta ja kuullut hakijan suunnitelmia koh tees ta.
Hakijalla on tarkoitus toteuttaa tontille/TYL- rakennukseen ho tel li- ja
mahdollisesti ravintolatiloja. Elinkeinotyöryhmä on suh tau tu nut
hankkeeseen myönteisesti ja lähtökohtaisesti puoltaa ko. ton tin ja ra-
ken nuk sen luovuttamista em. käyttötarkoitukseen.

TYL –rakennuksen ja tontin luovuttaminen edellyttää kuntalain 130
§:n mukaista menettelyä, mikäli luovutus tehdään ilman tar jous kil pai-
lua. Käytännössä tämä tarkoittaa ulkopuolisen arvioinnin teet tä mis tä
kohteesta, jonka mukaisella hinnalla/vuokralla luo vu tus tehdään.
Kohteesta on teetetty vuonna 2016 Catella Property Oy:n toimesta
Tornion kaupungin tilaamana arvonmääritys kiin teis tön tulevaa luo-
vut ta mis ta ennakoiden. Arvio on tehty nou dat taen Kes kus kaup pa ka-
ma rin kiinteistönarviointilautakunnan sään tö jä, hyvää kiin teis tön ar-
vioin ti ta paa ja kansainvälistä ar vioin ti stan dar dia (IVS). Ar von mää ri tys
on tehty oletuksella, että kohteen käyt tö tar koi tus ei ole tu le vai suu-
des sa oppilaitoskäyttö, vaan edel lyt tää kaa va muu tok sen.
Rakennuksen kunto on todettu arviossa lä hin nä tyy dyt tä väk si ja
rakennus vaatii melko perusteellisen kun nos tuk sen. Arvion
oletuksena on, että rakennus joko puretaan ko ko naan tai osittain tai
mahdollisesti rakennuksen runko pyritään hyö dyn tä mään tulevassa



käyttötarkoituksessa.  Pur ku kus tan nuk sien suuruudeksi on arvioitu
noin 300.000 euroa. Arvion mukaan kou lu ra ken nuk sen hoitokulut
olivat vuonna 2014 noin 150.000 eu roa. Arviossa on arvioitu TYL
–koulukiinteistön mark ki na-ar vok si noin 800.000-1.000.000 euroa
huomioiden pur ku kus tan nuk set.

Hakijan kanssa on neuvoteltu luovutusperiaatteista ja luo vu tus hin-
nas ta. Hakija on tiedustellut, onko tontin vuokraus mah dol li nen.
Elinkeinotyöryhmän mukaan vuokrauskin on mahdollinen pe rus tuen
em. arvioon. Vuokraksi esitetään 5,5 % myyntihinnasta ku ten
Tornion kaupungin tontinvuokrausperiaatteisiin kuuluu ja TYL- ra ken-
nus luovutettaisiin toteuttajalle samassa yhteydessä. Ra ken nuk sen
osalta esitetään sen luovuttamista purkukuntoisena pe rus tuen
tehtyyn arvioon luovutuksensaajan vastatessa tulevista pur ku-/
korjauskustannuksista, vaikkakaan purkaminen ei ole vält tä mä tön tä
ja todennäköisesti rakennus edellytetään ainakin osit tain
säilyttämään lähinnä julkisivujen osalta. Tonttien vuokrien ta so on
val ta kun nal li ses ti kin noin 5-6 % tonttien myyntihinnoista.

Hakijalla on tarve päästä aloittamaan toimenpiteet hotellin ra ken ta-
mi sek si jo vuo den 2018 alkupuoliskolla. Tässä tapauksessa aloit ta-
mi nen edel lyt tää poikkeamislupaa, koska nykyisessä ase ma kaa vas-
sa ton tin kaavamerkintä on Y eli yleisten rakennuksen kort te li alue.
Tor nion kaupungin rakennusvalvonnan mukaan ton til le on mah dol lis-
ta hakea poikkeamislupaa. Kortteliin on toisaalta me neil lään ase ma-
kaa van muuttaminen, jolla kaavamerkintä on tar koi tus muut taa
hotelli- ja ravintolatoiminnan mah dol lis ta mi sek si. Poik kea mis lu pa me-
net te lyä varten hakija tarvitsee Tornion kau pun gil ta vä hin tään
valtuutuksen poikkeamisen hakemista varten.

Elinkeinotyöryhmä esittää, että Tornion kaupunki myöntää Tornio Ci-
ty Hotel Restaurants Oy:lle valtuutuksen hakea poik kea mis lu paa
tontille 851-1-12-1 hotelli- ja ravintolarakennuksen to teut ta mis ta
varten nykyiseen TYL-rakennukseen. Mikäli poikkeamislupa myön-
ne tään ja lupa saa lainvoiman, esitetään vuokrasopimuksen laa ti mis-
ta Tornio City Hotel Restaurants Oy:n kanssa pe rus tet ta van yhtiön
lukuun tontista 851-1-12-1 ja TYL-rakennuksen luo vut ta mis ta
samassa yh tey des sä.

Vuosivuokraksi esitetään 44.000,00 euroa vuodessa sidottuna elin-
kus tan nus in dek sin pistelukuun 1927. Vuokra on laskettu 5,5 %:n
mukaan arvion 800.000 eurosta. Me neil lään olevassa ase ma kaa van
muutoksessa tultaneen esittämään ai na kin ra ken nuk sen osittaista
suojelemista lähinnä julkisivujen osalta, joka voi ai heut ta a vuok ra-
mie hel le ja rakennuksen omistajalle velvoitteita ja kus tan nuk sia kin
rakentamisvaiheessa. Hakijalla on muutoinkin tar koi tus to teut taa
tontti TYL -rakennuksen historiaa kunnioittaen.



TYL –rakennus esitetään luovutettavaksi vuokramiehelle vuok ra so pi-
muk sen solmimisen yhteydessä vastikkeetta purkukuntoisena pe rus-
tuen tehtyyn arvioon ha ki jan sitoutuessa olemaan moit ti mat ta
rakennuksen kuntoa jäl ki kä teen ja olemaan vaatimatta kor vauk sia tai
luovutuksen purkua luo vu tuk sen jälkeen paljastuvista mah dol li sis ta
virheistä.

Vuokramies vastaa kaikista rakennukseen kohdistuvista purku-, kor-
jaus- ym. kuluista luovutuksen jälkeen.

Sopimukseen esitetään lisäksi ehto, että vuokramies on tietoinen sii-
tä, että meneillään olevassa asemakaavan muutoksessa jou du taan
edellyttämään suojelumääräystä ainakin venäläisen ka sar min osalta.

Sopimukseen esitetään myös ehto, että meneillään olevalla ase ma-
kaa van muutosprosessilla on pyrkimys muuttaa tontin käyt tö tar koi tus
hotelli- ja ravintolarakennuksen rakentamisen mah dol lis ta mis ta vak si.
Mikäli rakennusoikeus asemakaavamuutoksen seu rauk se na
vähenee tai kasvaa, tarkistetaan vuokraa sen mu kai ses ti.
Vähimmäisvuokra on kuitenkin rakennuksen nykyisen ker ros alan
5770 k-m2:n mukainen. Vuokran laskemisessa käytetään pe rus tee-
na 6,33 euroa/k-m2/vuosi sidottuna elin kus tan nus in dek sin
pistelukuun 1927. Vuokran tarkistushinta on vuosivuokra yhtä ker ros-
alaneliö met riä kohden laskettuna esitetystä 44.000 euron vuo si vuok-
ras ta.

Rakentamisvelvoitteen osalta vuokramies sitoutuu toteuttamaan ny-
kyi sen TYL-rakennuksen tiloihin/tontille hotellitoimintaan tar koi te tut
liiketilat kahden vuoden kuluessa vuokrasopimuksen al le kir joit ta mi-
ses ta. Rakentamisvelvoite katsotaan täytetyksi, kun tilojen osal ta on
pidetty Tornion kaupungin rakennusvalvonnan toimesta käyt töön ot-
to tar kas tus.

Ellei vuokramies täytä rakentamisvelvollisuutta määräajassa, kau-
pun gil la on oikeus sanoa vuokrasopimus irti, jollei kaupunki yli voi-
mai sen esteen takia eri hakemuksesta myönnä vuokramiehelle lyk-
käys tä rakentamisvelvollisuuden täyttämiseen nähden.

Rasitteiden osalta tonttia jää korvauksetta rasittamaan 8 metriä le-
veä maanalaisia johtoja varten varattu alue tontin poh jois reu nal le
sekä tontin poikki pohjois-etelä suunnassa. Pohjoisreunassa si jait se-
vat kaukolämpö- sekä vesi- ja viemärijohtolinjat ja tontin poik ki
pohjois-eteläsuunnassa kulkee kaukolämpölinja. Ra sit tei den sijainti
ratkaistaan tarkemmin laadittavalla asemakaavalla.

Muut vuokrasopimuksen mukaiset ehdot selviävät oheis ai neis to na
ole vasta sopimusluonnoksesta.



OHEISAINEISTO Vuokrasopimusluonnos
Arviokirja

KAUPUNGINJOHTAJA TIMO NOUSIAINEN:

Kaupunginhallitus päättää myöntää Tornio City Hotel Restaurants
Oy:lle valtuutuksen hakea kustannuksellaan poikkeamislupaa ton til le
851-1-12-1 hotelli- ja ravintolarakennuksen toteuttamista var ten.
Mikäli poikkeamislupa myönnetään ja lupa saa lainvoiman, esi te tään
vuokrasopimuksen laatimista Tornio City Hotel Res taurants Oy:n
kanssa perustettavan yhtiön lukuun tontista 851-1-12-1 ja TYL-ra-
ken nuk sen luovuttamista samassa yh tey des sä. Vuokrasopimus ja
ra ken nuk sen luovutus tehdään em. ja liit tee nä olevan vuok ra so pi-
mus luon nok sen mukaisin ehdoin. Ra ken nuk sen luovutuksen osalta
sopimukseen lisätään kiinteistöjen luo vu tuk sis sa yleisesti käytetyt
maininnat kunnallisteknisistä liit ty mis tä, kiinteistökohtaisten
sopimusten päättymisestä ja vaa ran vas tuun siirtymisestä. Ra ken-
nuk sen irtaimistosta so vi taan erikseen. Mi kä li poikkeamislupa on
kiel tei nen tai ei saa lain voi maa, ei Tor nion kaupunki ole kor vaus vel-
vol li nen Tornio City Ho tel Res taurants Oy:tä kohtaan.

KAUPUNGINHALLITUS:

Kaupunginjohtaja teki seuraavan sisältöisen muutetun pää tös esit yk-
sen:

Kaupunginhallitus päättää myöntää Tornio City Hotel Restaurants
Oy:lle valtuutuksen hakea kustannuksellaan poikkeamislupaa ton til le
851-1-12-1 hotelli- ja ravintolarakennuksen toteuttamista var ten.
Mikäli poikkeamislupa myönnetään ja lupa saa lainvoiman, esi te tään
vuokrasopimuksen laatimista Tornio City Hotel Res taurants Oy:n
kanssa perustettavan yhtiön lukuun tontista 851-1-12-1 ja
TYL-rakennuksen luovuttamista samassa yh tey des sä.
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