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Kesamokkitontteja koskevat vuokrasopimukset

Loviisan kaupungin omistuksessa on 7.12.2022 yhteensa 119 rantatonttia,
joita koskevien vuokrasopimusten sopimuskausi paattyy 31.12.2022.
Joitakin vuokratontteja koskevia keskeneraisia kiinteisténkauppoja tullaan
saattamaan paatokseen vuoden 2023 alkupuoliskolla. Vuokralle tarjottavia
tontteja tulee olemaan noin 85. Valtaosa nyt vuokrattavaksi tulevista
tonteista on sellaisia, joita ei ole kaavatilanteesta johtuen voitu tarjota
ostettavaksi. Vuokratontteja tarjotaan voimassa olevan vuokrasopimuksen
mukaisesti ensisijaisesti nykyisille vuokralaisille uudelleen vuokrattavaksi.
Vuokralaisilla on mahdollisuus voimassa olevan, vuonna 2022 paattyvan
sopimuksen mukaisesti myds luopua vuokraoikeudestaan. limoituksia
vuokraoikeuden kayttamatta jattdmisesta on 7.12.2022 mennessa tullut
muutama, joita koskeva tieto vahvistuu helmikuun alkuun 2023 mennessa.
Jonkin verran on pyydetty lupia vuokraoikeuden siirroille ja niitd on myos
muun muassa vuonna 2022 myonnetty. Paattyneesta sopimuksesta ei
vuokraoikeuden siirtopaatdsta ole mahdollista hakea.

Vuokraamisesta ja myymisesta yleisesti

Vuokratontit on vuonna 2014 tehdyn paatdksen nojalla paatetty
ensisijaisesti myyda niille vuokralaisille, jotka tontin haluavat ostaa.
Vuokrattavaksi tontteja jaa kaupungin omistukseen edelleenkin, vaikka
suuri osa vuokratonteista onkin myyty. Taloudellisesti arvioituna tonttien
myyminen tuottaa omistajalle nopeasti merkittavaa tuloa, mutta myds
vuokraaminen on hyva vaihtoehto myymiselle. Maan arvo on vakaa ja silta
saadaan kohtuullisellakin vuokratasolla tasaista tuottoa. Vuokralaisen
nakokulmasta katsottuna loma-asuntotontin vuokraaminen mahdollistaa
rahojen kohdentamisen rakentamiseen tai muuhun tarpeelliseen. Erityisesti
korkeiden tai nousevien lainakorkojen aikana lomatontin vuokraaminen sen
ostamisen sijasta voi olla houkuttelevaa. Yleisesti voi todeta, etta
kesamokkitonttien myynnille on perusteensa, mutta myods vuokraaminen
on taloudellisesti arvioituna hyva vaihtoehto sekd omistajalle ettd myos
vuokralaiselle. Vuokraehtoja ja mahdollista tontin myyntimahdollisuutta
kaupunki arvioi paasaantdisesti vuokrasopimusten paattymisen tai
vuokraehtojen tarkistamisen aikoihin.

Vuokrausmahdollisuudesta ja -ehdoista on tiedotettu

Kaupunki paatti vuokrasopimusten uusimiseen liittyvastd menettelytavasta
ja paaperiaatteista kevattalvella 2020 (KH 23.3.2020, § 68). Asiasta on sen
jalkeen informoitu vuokralaisia tiedotuskirjeilla. Ensisijaisesti kirjeissa on
kannustettu kohteiden ostamiseen, mutta myds vuokrausmahdollisuudesta
on kerrottu. On annettu tietoa myds vaihtoehtoisesti tulevien uusittavaksi
esitettavien vuokrasopimusten ehtojen paalinjoista. Lisaksi on informoitu
mahdollisesta vuokrasopimuksen paattymisen yhteydessa toimeen
pantavasta rakennusten lunastusmenettelystd. On ohjeistettu myds
vuokraoikeuden siirtomahdollisuudesta. Kirjeet on muotoiltu jokaiselle
vuokralaiselle/vuokratontille sen mukaan, mika on vuokra-alueen



tosiasiallinen kaavatilanteesta johtuva osto- ja vuokrausmahdollisuus. Nyt
laaditut vuokrasopimusmallit noudattavat paaperiaatteiltaan
vuokraamisesta annettuja tiedonantoja.

Vuokrausehdot

Rantatonttien vuokrasopimukset noudattavat perusrakenteeltaan vanhoja
maanvuokrasopimuksia eli kohteet vuokrataan maanvuokralain (258/66) 5.
luvun mukaisena muuna maanvuokrana. Vuokrasopimusten ehdot
ilmenevat tarkemmin esityslistan liitteena olevista vuokrakohteille
laadituista sopimusmalleista.

Vuokrasopimusten ehdot raataloity kohteen kaavatilanteen ja
sijainnin mukaan

Vuokra-alueet sijoittuvat joko jo kaavoitetulle tai vireilla olevan
kaavoituksen alaisille ranta-alueelle. Kohteita sijoittuu vapaa-
ajanrakentamiseen tarkoitetulle korttelialueelle, yleiskaavassa
asemakaavoitettavaksi maaratylle alueelle, virkistykseen osoitetulle
alueelle, venesatama-alueelle sekd maa- ja metsatalousalueeksi
osoitetulle alueelle. Osa kohteista sijoittuu lisaksi ydinvoimala-alueen
suojavydhykkeen (1 km) sisapuolelle. Yksi kohde sijaitsee vapaa-
ajanasumiseen tarkoitetulla korttelialueella, mutta siitd puuttuu
rakennuspaikan merkinta. Lisaksi Valkon ymparistdssa
yleiskaavoittaminen on viela kesken, joten sielld maankaytto selkiytyy
arviolta kahden seuraavan vuoden kuluessa. Toisin sanoen
vuokrakohteista iso osa sijoittuu kaavassa lomarakentamiseen tarkoitetulle
alueelle, mutta toinen puolisko kohteista sijoittuu kaavallisesti rajoitteiselle
alueelle.

Vuokraehtoihin vaikuttava hyvin merkittava tekija on vuokrakohteen
kaavamerkinta ja siitd johtuvat tosiasialliset rakentamismahdollisuudet.
Rakentamisrajoitukset on otettu huomioon vuokrausehdoissa vuokraa
selkeasti alentavina tekijoina. Muille kuin rakennuspaikaksi osoitetuille
vuokratonteille on maaritetty 50 prosentin alennusprosentti, jolla tontin
arvoa alennetaan ennen vuosivuokran laskemista. Tasta syysta osaan
sopimuksista sisallytetdan kaavatilanteen mahdolliseen muuttumiseen
kytketty vuokrasopimuksen tarkistamispykala. Mahdollinen muutos
vuokratontin rakentamismahdollisuuksiin johtaa siten vuokrasopimusten
ehtojen tarkistamiseen myos kesken sopimuskautta. Kaavatilanne
vaikuttaa myos vuokra-aikaan.

Vuokra-aika

Vuoden 2020 paatdksen ja vuokralaisille lahetetyn tiedonannon mukaisesti
30-vuotisia vuokrasopimuksia ei ydinvoimalan suojavyohykealuetta lukuun
ottamatta enaa solmita. Muilta osin vuokra-ajaksi oli hahmoteltu
paasaantoisesti 510 vuotta. Vuokra-ajan pituus on pyritty maarittdamaan
siten, etta siind ennakoidaan kaavatilanteessa mahdollisesti tapahtuvat
muutokset. Tassa paatdsesityksessa muiden kuin ydinvoimala-alueen
suojavyohykkeelle sijoittuvien vuokrasopimusten pituuksiksi esitetdan
tapauksesta riippuen aikaisemmasta poiketen hieman pidempaa
ajanjaksoa. Vuokra-aikaa ei ole syyta asettaa liian lyhyeksi, ellei sille ole
erityista perustetta. Sopimukset solmitaan kohteesta riippuen 5-20
vuodeksi. Kaavallisesti selvien kohteiden osalta vuokra-ajaksi esitetdan
tassa esityksessa 20 vuotta.

Uudelleenvuokraus ja luvanvaraisten rakennusten lunastusehto



Sopimusehtoihin on sisallytetty nykyisten sopimusten tapaan vuokralaiselle
sopimuskauden paattyessa mahdollisuus uudelleenvuokraukseen, mikali
kaupunki luovuttaa kohteen edelleen samaan tarkoitukseen vuokralle.

Myds luvanvaraisten rakennusten tekniseen nykyarvoon perustuva 60-
prosenttinen lunastusehto sisaltyy uusiin vuokrasopimuksiin. Kyseista
lunastusehtoa sovelletaan vain, mikali kaupunki ei halua solmia uutta
vuokrasopimusta sopimuskauden paattyessa. Sen sijaan vuokralaisen
tahdosta paattyva sopimuskausi ei johda kaupungin
lunastusvelvoitteeseen. Talléin [ahtdkohtana on se, ettd mikali kaupunki ei
katso olevan tarvetta rakennuksen (tai rakennusten) lunastamiseen,
vuokralainen purkaa rakennukset ja rakennelmat ja siistii rakennuspaikan.
Mahdollisista luvattomista rakennuksista ja rakennelmista ei makseta
korvausta. Vuokraoikeus on kaupungin nimenomaisella luvalla mahdollista
siirtdd myos kolmannelle osapuolelle, jolloin vuokralainen valttyy
rakennusten purkamiselta.

On myés vuokrakohteita, joille ei voida antaa rakentamiseen ja hallintaan
littyvaa yhta vahvaa nakymaa. Naita ovat ymparistohairididen alaiset
kohteet tai esimerkiksi ydinvoimala-alueen valittomassa laheisyydessa
sijaitsevat vuokratontit. Niissa ei uudisrakentaminen ole Iahtdkohtaisesti
luvallista ja sopimus voidaan tarvittaessa katkaista kesken
sopimuskauden. Edelld mainittuihin sopimuksiin esitetdan kirjattavaksi
hieman muista kohteista poikkeavaa rakennusten lunastusehtoa, jossa
mahdollinen kesken sopimuskauden kaupungin tekema vuokrasopimuksen
irtisanominen kompensoitaisiin lunastusehdossa. Kompensaation vaikutus
kuitenkin pienenisi sopimuskauden loppua kohti.

Hinnoittelun pohjana noudatetaan kaupunginvaltuuston vuonna 2018
hyvaksymia myyntihinnoittelun paaperiaatteita

Vuokrahinnoittelussa kaytetdan pohjana samoja kaupunginvaltuuston
hyvaksymia luovutus- ja hinnoitteluehtoja, joita kohteiden myynnissa on
kaytetty ja kaytetaan edelleen. Toisin sanoen vuokratontin perushintana on
35 €/m? (+ kaksi tehtya korotusta). Lisaksi kohteen pinta-alan ja
nelidhinnan perusteella laskettavaa vuokratontin laskennallista arvoa on
korjattu kohteen ominaisuuksiin liittyvilla kertoimilla. Nain saatu tontin
perushinta on pohjana vuosivuokran laskennassa kayttaen 5 prosentin
padomistusta. Osassa kohteista perushintaa on vield ennen vuosivuokran
laskemista alennettu 50 prosentilla kohteen kaavamerkintaan tai
kaavoitukseen liittyvilla syilla. Vuokratonttien hinnoittelutaulukko on
litteend. Jokaisen vuokrakohteen hinnoittelulaskelmat tarkistetaan viela
ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista. Mahdollisten laskuvirheiden
osalta varataan mahdollisuus hinnoittelun korjaamiseen. Mikali tarkistettu
vuosivuokra poikkeaa merkittavasti liitteena olevasta hinnoittelusta,
tuodaan kyseinen tontin vuokrahinnoittelu vield kaupunginhallituksen
kasittelyyn. Muussa tapauksessa menetelldan paatdsesityksen mukaisesti.

Kaavatilanteesta aiheutuva kohteen arvon alennus — poikkeus

Vuosivuokraa on aikaisemmin kerrotun mukaisesti huojennettu 50
prosentilla niisséa kohteissa, joissa kaavoitustilanteesta johtuen
uudisrakentaminen on rajoitettua, kiellettya tai epavarmaa. Huojennus on
voimassa niin pitkdan, kun rakennuspaikan rakentamismahdollisuudet on
kaavassa rajoitettu tai kaavatilanteen selkiytymattémyydesta johtuen
tilanne on epaselva.

On kuitenkin pieni joukko vuokrakohteita, joissa 50 alennusprosentin
kayttaminen johtaisi selkeasti rakennuspaikan tosiasiallisesta arvosta ja



taten myds vuokra-arvosta poikkeamiseen. Naita ovat hyvin pienet
rakennuspaikat eli |ahinna pienet saaret ja luodot. Tama johtuu
hinnoittelussa kaytetysta laskentatavasta. Rakennuspaikan pinta-alanelion
perusarvo 35 €/m? on johdettu vertailukaupoista, joissa tonttikoko on ollut
paasaantoisesti 2 000 m? tai sen yli. Rantatonttien hinnoittelussa kaytetty
lineaarinen nelidhinnoittelu on toimiva hinnoitteluperusteena 2 000-3 000
m2:n kokoisissa vuokrakohteissa. On kuitenkin tiedossa, etta pienessa
selkeasti alle 2 000 m?:n rakennuspaikassa pinta-alalle jyvitetty nelidhinta-
arvo kasvaa selkeasti tontin koon pienentyessa. Vastaavasti suuremmassa
yli 3 000 m2:n kokoluokan tontissa pinta-alanelidlle jyvitetty arvo laskee
tonttikoon kasvaessa. Kaytetyssa hinnoittelussa on jo laskennassa
huomioitu kyseinen hinnanmuodostusmekanismi yli 3 000 m2:n ylittavilta
osin, mutta pienissa alle 2 000 m?:n kohteissa nain ei ole tehty. Mikali
kaytettava hinnoittelumalli johtaisi alle nykyisen jo varsin edullisen
vuokratason, ei alennusta talloin sovelleta hinnoittelussa niilta osin.
Vuokra-alueen vuosivuokran alaraja on taten vuoden 2022 lopussa ollut
vuokra.

Kahdeksan vuokrasopimusmallia ja hinnoittelutaulukko

Edella kerrottujen periaatteiden ja aikaisemmin hyvaksytyn hinnoittelun
perusteella on laadittu vuokrakohteille vuokrasopimusmallit. Vuokraus
tapahtuu kaikissa kohteissa maanvuokralain (258/66) 5. luvun mukaisena
muuna maanvuokrana. Vuokrasopimusmalleja on kahdeksan kappaletta
(a, b, c, d, e, f, gjah). Sopimusmallissa on ylakulmassa vuokratontin
numero, johon sopimusmallia sovelletaan. Vastaava tunnistenumero 16ytyy
myds hinnoittelutaulukosta seka indeksikartalta. Indeksikarttaa ei ole
paivitetty myytyjen kohteiden osalta. Vuokrasopimukset laaditaan liitteena
olevien sopimusmallien pohjalta. Sopimusmalleissa on vihrealla varilla
perusteltu esitettyd vuokra-ajan pituutta tai jotakin muuta sopimuspykalaa.
Kyseinen selite ei tule jaamaan varsinaiseen sopimukseen.

Uusien vuokrasopimusten allekirjoittamisen aikataulu ja vanhojen
sopimusten paattyminen seka sopimukseton ajanjakso

Vuokrasopimukset paattyvat 31.12.2022. Uudet vuokrasopimukset astuvat
voimaan vasta kun ne on allekirjoitettu ja niitd koskeva paatds on saanut
lainvoiman. Kaupunki hyvaksyy nykyisten vuokralaisten valiaikaisesti
hallita vuokra-aluetta vuokraoikeuden jatkamishalukkuutta koskevan
ilmoituksen perusteella. Kysely on I&hetetty vuodenvaihteessa 2022/2023,
jonka yhteydessa oleva vuokraamista koskeva kyselylomake tulee
palauttaa 31.1.2023 mennessa.

Niin sanottuna sopimuksettomana aikana ei vuokraamisen jatkamisesta
ilmoittaneiden osalta sovelleta ja taytanté6n panna vanhan
vuokrasopimuksen paattymiseen liittyvia ehtoja. Uudelleen
vuokraamismahdollisuuden kayttavien vuokralaisten kanssa solmitaan uusi
vuokrasopimus viimeistadan 30.6.2023 mennessa. Vuokrasopimus astuu
voimaan allekirjoitusten jalkeen.

Vuoden 2023 vuokra peritdan vanhoilta ja uuden vuokrasopimuksen
solmineilta vuokralaisilta kokonaisuudessaan vuodelta 2023. Mikali vanha
vuokralainen luopuu vuokrausmahdollisuudesta ja vuokrasopimus
solmitaan uuden vuokralaisen kanssa, vuosivuokra (2023) maaraytyy
vuokrasopimuksen allekirjoitushetkella jaljella olevan
vuokranmaksukauden pituuden mukaan.

Niiden osalta, jotka eivat ilmoita haluavansa vuokrasuhdetta jatkaa,
katsotaan vuokrasuhde paattyneeksi 1.1.2023 lukien. Talldin kaynnistetaan



Esittelija

Ehdotus

Paatos

vuokrasopimuksen purkautumiseen liittyvat toimet ja ehtojen
toteuttamiseen liittyvat neuvottelut seka vuokrakohteen kuntoon liittyvat
tarkistamistoimenpiteet. Kaupunki sopii rakennusten teknisesta
jadnnodsarvosta (60 %) vuokralaisen kanssa ja tilaa tarvittaessa
rakennusten arvon maarittamiseksi ulkopuolisen asiantuntija-arvion.

Vuokraoikeuden siirtiminen
Vuokraoikeuden siirtdminen ei ilman kaupungin lupaa ole mahdollista.

Liite nro 1.

Vuokrahinnoittelutaulukko

Indeksikartta

Vuokrasopimusmallita, b, c,d, e, f, g, h

Kaupunginjohtaja Jan D. Oker-Blom

Kaupunginhallitus hyvaksyy esittelytekstissa kuvatut ja liitteiden mukaiset
vuokratonttien hinnoitteluperiaatteet, hinnoittelun ja kohteisiin sovellettavat
vuokrasopimusmallit.

Maankayttéinsinddri ja kaupunkisuunnitteluosaston paallikkd valtuutetaan
valmistelemaan vuokrasopimukset esittelytekstissa ilmenevien
periaatteiden seka liitteena olevien vuokrasopimusmallien ja
hinnoittelutaulukon mukaisesti. Heidat valtuutetaan paattamaan vuokralle
luovuttamisesta ja allekirjoittamaan tata paatosta vastaavat
vuokrasopimukset.

Tama paatds maarataan voimaan ja taytantdonpantavaksi heti kun tata
paatdsta koskeva pdytakirjan kohta on tarkastettu.

Kaupunginhallituksen puheenjohtaja Arja Isotalo ilmoitti esteellisyydesta
(peruste: kesamokkitontin vuokraajan laheinen) ja poistui kokoustilasta
asian kasittelyn ajaksi. Hanen tilalleen tuli varajasen Meri Lohenoja.

Kaupunginhallituksen 1. varapuheenjohtaja Tom Liljestrand oli
puheenjohtajana.

Kaupunkisuunnitteluosaston paallikko osallistui kutsuttuna asian esittelyyn.
Kaupunginjohtaja taydensi paatdésehdotustaan
— lisddamalla tarkennuksena ensimmaisen kappaleen loppuun:

"Vuonna 2018 paatetysta hinnoittelusta poiketen kolmannesta
vuokratontteja koskevasta vuosikorotuksesta on paatetty luopua
kaupunginvaltuuston paatdksella 17.6.2020 (§ 52). Tonttien hintoja on
korotettu kaksi kertaa, ja vuokrahinnoittelutaulukon vuosikorotuskerrointa
kuvaavan sarakkeen lukuarvo sisaltaa edella kerrotut kaksi korotusta.”

— lisaamalla ehdotuksen toiseksi kappaleeksi vuokratontin aluetta/alaa
koskevan tarkennuksen:

"Mikali vuokra-alue sijoittuu selkedsti epatarkoituksenmukaisesti
esimerkiksi olemassa olevan tieston tai voimassa olevan kaavan suhteen,
voidaan vuokra-alaa tarkistaa tarvittavilta osin uuden vuokrasopimuksen
solmimisen yhteydessa. Vuokra-aluetta tarkistetaan tdssa yhteydessa vain,
mikali muutoksella korjataan selkea vuokra-alaan liittyva epakohta,
vahaisia tai ei-valttamattdmia muutoksia ei tdssa vaiheessa enaa tehda.



Vuokra-alan muutoksen jalkeen vuosivuokra maaraytyy nyt paatettavien
hinnoitteluperiaatteiden perusteella ja tarkistetun uuden pinta-alan
mukaisesti.”

Tauko kello 19.00-19.14.

Molemmat lisaykset hyvaksyttiin yksimielisesti.

Paatdos muutetun ehdotuksen mukaan.

Pykala tarkastettiin valittomasti.



