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OIKAISUVAATIMUS VIRANHALTIJAPAATOKSESTA 26.11.2019 § 62 KOSKIEN
LEPPIKARIN TONTTIA RN:O 5:4 KOSKIEN TONTIN VUOKRAA JA MYYNTIHINTAA
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TEKN 12.02.2020 § 35

Valmistelija maankayttoinsinoori Janne Vierela:

Kevaalla 2020 paattyy suuri osa nykyisista Tornion kaupungin kesa-
mokkien vuokrasopimuksista, jolloin vuokrasopimukset tulevat paa-
saantoisesti uusittaviksi. Alueiden vuokramiehille on lahetetty mar-
raskuun lopulla 2019 teknisen johtajan tekemat viranhaltijapaatokset
sopimusten uusimisista tai tonttien myymisesta kaupunginvaltuuston
27.6.1994 § 73 vahvistaman tonttihinnoittelun mukaisesti, jonka
teknisten palvelujen lautakunta on 25.5.2003 § 218 sitonut
elinkustannusindeksiin. Koijusaaren osalta lautakunta on hylannyt
vuokramiesten huojennusanomuksen vuokriin eika paatdksesta ole
valitettu. Vuokramiehille on paatoksen jalkeen lahetetty
viranhaltijapaatdksena vuokra- ja myyntiehdot. Koijusaaren alueella
vuokrasopimuksia paattyy 12 kpl, Leppikarista 21 kpl, Mustanlah-
ti-Alkunkari alueelta 20 kpl ja Prannarista 7 kpl.

xxx on jattanyt 4.12.2019 oikaisuvaatimuksen koskien viranhaltija-
paatosta 26.11.2019 § 62.

Tiivistettyna vuokramiehen mielesta tonttihinnoittelu ei ole kohtuuden
mukainen, vaan aivan liikaa ja vuokramies vaatii tonttihinnan laske-
mista reilusti. Vaatimuksen mukaan tonttihinnoittelussa on otettava
huomioon maanvuokralain 29 §:n perusteella kohtuuden mukaan
kaypa vuokrataso, tontin kayttétapa ja tontin arvo paikkakunnalla
seka muut vuokranmaksun suuruuteen vaikuttavat seikat.
Vuokramies tuo esiin, etta tontti sijaitsee saaressa, johon ei ole
mahdollista saada kunnallistekniikka eika kohteeseen ole tieta kulun
tapahtuessa vesitse. Vesistd ko. kohdalla on myos matalaa/kivikkois-
ta, joka hankaloittaa kulkua. Lisaksi tontteja on erikokoisia
Leppikarissa, mutta rakennusoikeutta on kaikille vain 100 m2 eli
isomman tontin omistajat maksavat vuokramiehen mukaan "tyhjasta"

Oikaisuvaatimus kokonaisuudessaan oheisaineistona.

Tekniset palvelut toteaa, etta viranhaltijapaatoksessa, jota oikaisu-
vaatimus koskee, on noudatettu em. kaupunginvaltuuston ja teknis-
ten palvelujen lautakunnan paatdksia. Hinnoittelun mukaan Leppika-
rin tonttien hinta on 7,337 e/m2 (sidottuna ek.indeksin pistelukuun
1948) eivatka paattyvien sopimusten vuokratasot vastaa enaa
nykytasoa. Leppikarin tontit ovat hinnoittelun mukaan oikeutettuja 15



%:n alennukseen, joka on otettu hinnoittelussa huomioon, jolloin
nelidhinta on 6,236 e/m2. Rantatontit saavat alennuksen, koska ovat
yli 50 %:sti alle korkeustason +2,41 N-2000-tasossa ja eteldosan
tontit, koska tontin ja rannan valissa yli 30 m levea puisto ja/tai muu
yleinen alue.

Tekniset palvelut toteaa my0s, etta on totta, etta Leppikarin alue
poikkeaa olosuhteiltaan muista asemakaavoitetuista mokkialueista.
Leppikariin ei ole tieyhteytta ja myos vesistolta kasin saapuminen
tonteille on paikoin vaikeaa rantojen mataloitumisen johdosta.
Alueella on kumminkin ranta-asemakaava, jolla lahtdkohtaisesti on
rakentamisoikeus turvattu, mikali tayttaa kaavassa edellytetty
vaatimukset. Tassa suhteessa alue poikkeaa esim. laheisesta
Sikosaaren alueesta, missa ei ole ranta-asemakaavaa ja yleiskaa-
vassakin alue on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi, mutta joka
on myds suurimmalta osin tulvauhka-aluetta. Ko. tontti Leppikarissa
on oikeutettu 15 %: alennukseen alavuutensa vuoksi ja tontin
vuosivuokra on vuonna 2019 ollut 209,13 euroa.

Tornion kaupungin elinkeinotydéryhma on kasitellyt hinnoitteluasiaa
kokouksessaan 27.1.2020 ja todennut, etta tontin hinnoittelussa olisi
pitdydyttava Tornion kaupungin aikanaan paattamissa hinnoittelupe-
riaatteissa, jotta hinnoittelu pysyisi tasapuolisena kaikkien
mokkitonttien vuokramiesten kesken. Asemakaavatonttien
hinnoittelu tulisi pitaa nelidperusteisina, kuten muillakin alueilla on,
etenkin kun ilmakuvatarkastelunkin perusteella isotkin tontit on otettu
paasaantoisesti taysimaaraisesti kayttoon. Vanhalla vuokratasolla
jatkaminen ei elinkeinotydryhman nakemyksen mukaan ole
mahdollista vuokramiesten tasapuolisen kohtelun vaarantumatta ja
koska vuokrat eivat ole enaa lahellekaan nykytason mukaisia. On
hyvin tavallista, ettd vuokrataso nousee moninkertaiseksikin
sopimuksia uusittaessa, koska kymmenia vuosia sitten tehdyn
sopimuksen vuokratasoa ei ole tarkistettu vuokra-ajan aikana kuin
elinkustannusindeksilla. Leppikarin poikkeavat erityisolosuhteet, mm.
tulvauhka ja kulkuyhteyksien puuttuminen olisi syyta kuitenkin ottaa
huomioon tonttien hinnoittelussa siten, ettd ne oikeuttaisivat lisaalen-
nuksiin tonttien hinnoissa ja vuosivuokrissa.

Elinkeinotyoryhma esittaakin seuraavia lisaalennuksia tonttien vuok-

riin ja hinnoitteluun koskien Leppikarin tontteja:

1. 20 %, kun tontti on kokonaan tulva-alueella (1/100 a, ymparisto-
hallinnon tulvakartat).

2. 20 %, kun tontin ja rannan valissa yli 30 m levea puisto ja/tai muu
yleinen alue ja tontille ei ole kdytanndssa muuta paasya kuin
taman rannan kautta.

3. 15 %, kun huvila-alueelle ei ole ajokelpoista maakulkuyhteytta ja
sen toteuttaminen on alueelle mahdotonta tai kohtuuttoman vai-
keasti jarjestettavissa ja vesijohdon tai sahkdn tuominen on alu-
eelle vaikeaa.



Alkuperaiset alennukset ja em. lisdalennukset huomioon ottaen kai-
kille Leppikarin tonteille tulisi yhteensa 50 %:n huojennus perushin-
taan. Kaikki tontit saisivat kohdan 3. alennuksen ja rantatontit
alavuuden perusteella kohdan 1. alennuksen. Kohdan 3. alennuk-
seen olisivat oikeutettuja etelaosan tontit, jotka eivat rajoitu rantaan,
mutta eivat ole toisaalta tulvauhka-alueella.

Tonttien hinta olisi talléin 3,669 e/m2 ja em. keskimaaraisen 2400
m2:n tontin hinnaksi muodostuisi talléin 8.805,60 ja vuosivuokraksi
440,28 euroa, mika on jo lahella Leppikarin vuokramiesten yhteisesti
esittamaa. Isompien tonttien vuokrat, kuten ko. tontti on, olisivat
luonnollisesti korkeampia, mutta sama periaate on muuallakin.
Vuokrat olisivat vertailukelpoisia nyt myos Sikosaaren tonttien
kanssa, mika myos on suurimmalta osin tulvauhka-aluetta. Siella
vastaavan 2400 m2:n tontin vuosivuokra on 370 e/vuosi, mutta
alueella ei, kuten edella on mainittu, ole ranta-asemakaavaa, jolla
rakentaminen olisi lahtokohtaisesti vahvistettu. Sikosaaressa tonttien
maksimikoko on myods maaratty ollen 2500 m2. Em. lisaalennuksilla
huomioidaan oikaisuvaatimuksen perustelut riittavalla tavalla, ottaen
samalla huomioon vuokramiesten yhdenvertaisen kohtelun seka ko.
alueelle kuin myos eri alueiden kesken.

Edella esitetylla periaatteella tontille RN:o 5:4 pinta-alaltaan 3265 m2
kohdistuisi alkuperaisen 15 %:n alennuksen lisaksi em. kohdan 1. 20
%:n ja kohdan 3. 15 %:n alennus eli yhteensa 50 %:n alennus.
Myyntihinnaksi muodostuisi 3,669 e/m2 hinnalla 11.979,29 euroa ja
vuosivuokraksi 598,96 e. liman lisaalennuksia tontin hinta olisi
20.360,81 euroa ja vuosivuokra 1.018,04 euroa.

OHEISAINEISTO Oikaisuvaatimus
Karttaote

TEKNINEN JOHTAJA MARKUS KANNALA:

Lautakunta paattaa muuttaa 26.11.2019 § 62 viranhaltijapaatokses-
sa todettua tontin hintaa ja —vuokraa, siten etta kokonaisalennus
hintaan ja vuokraan on 50 % em. perustein, jolloin nelidhinnaksi
muodostuu 3,669 e/m2 sidottuna ek.indeksin pistelukuun 1948.
Sopimusta uusittaessa hinnat ja vuokrat tulee laskea ja sitoa vuoden
2019 elinkustannusindeksin keski-indeksin 1968 mukaan, jolloin
myyntihinnaksi muodostuu 12.100,74 ja vuosivuokraksi 605,04
euroa.

Lautakunta paattaa, etta maanvuokrasopimus voidaan uusia nykyi-
sen vuokramiehen kanssa tai tontti voidaan myyda vuokramiehelle
hanen niin halutessaan edella esitetyn hinnoittelun mukaan.

Poytakirja pidetaan kokouksessa tarkastettuna taman asian osalta.
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