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Juha-Pekka Turunen toivotti ldsndolijat tervetulleiksi kaupunkiympériston
toimialan puolesta. Tilaisuuden tavoitteena oli antaa mahdollisimman selked kuva
siitd, mistd sopimusten uusimisessa on kyse. Turunen kertoi illan ohjelmasta ja
esitteli paikalla olevat kaupungin edustajat. YleisOstd toivottiin, ettd esitys
pidettdisiin mahdollisimman lyhyend, jolloin vuokralaisten kysymyksille jéisi
enemmaén aikaa. Tonttipddllikon esitys péétettiin kuitenkin pitéd ja sovittiin, ettd
se tiivistetddn 30 minuuttiin. Esityksen jélkeinen aika klo 19.00 saakka jda siten
kysymysten esittimiseen. Lisdksi esitettiin toivomus, ettd asukkaiden
puheenvuorot kirjattaisiin muistioon mahdollisimman tarkasti. Turunen totesi
liséksi illan kulusta, ettd péitetddn tilaisuus klo 19 maissa, jonka jilkeen
halukkailla on vield mahdollista esittdd kysymyksid kaupungin edustajille.
Esityksen aluksi todettiin, ettd vaikeat kysymykset erityisesti kerrosnelididen
laskemisesta kirjataan ylos ja niihin pyydetdén arkkitehdin kirjallinen vastaus.
Arkkitehti oli estynyt tulemasta paikan péille.

Tamén jilkeen tonttipadllikko piti esityksen: ”Vuosina 2020-2021 paittyvien
asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusiminen”. Esityksessd késiteltiin mm.
seuraavia asioita: kaupunki maanvuokraajana, maanvuokrauksen periaatteet,
tontin vuokrahintaan vaikuttavat asiat, arvio alueen tulevista maanvuokrista,
sopimusten uudistamisen aikataulu sekd lisdtietoa kerrosalan Kkésitteestd
esimerkein ja mahdollisuudesta ostaa tontti.

Esityksessd korostettiin tontin vuokraajien tasapuolista kohtelua seké
kohtuullisuutta vuokrien mairittelyssd koko kaupungin tasolla. Esiin nostettiin
nimenomaisesti aluetta koskevia seikkoja, kuten arviota maan kdyvistd arvosta,
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siitd mitd arvoa kaupunki kéyttdad ja mitkd ovat uuden maanvuokran vaikutukset
asumiskustannuksiin. Esityksessd kavi ilmi paétosten tekijoiden roolit sekd
sopimusten uusimisen aikataulu. Esityksessa selvitettiin kerrosalan méaarittdmista
ja kerrosalan kiytt6d maanvuokran perusteena. Esimerkkejd kerrosalan
laskennasta eri  kohteissa sekd  kerrosalan maédrittimiseen  liittyvid
erityiskysymyksid, joita oli alueelta toimitettu etukéteen, kaytiin myds lapi.

Témaén jilkeen asukkailla oli tilaisuus esittdd kysymyksié, jotka on koottu alla
omaksi listakseen.

Kysymysten esittdmisen jdlkeen tonttipaéllikko piti lyhyen esityksen
maanvuokrasopimusten allekirjoittamisesta ja seikoista, joita vuokralaisten tulee
siind ottaa huomioon. Myds tdmin jidlkeen osallistujilla oli mahdollisuus esittda
kysymyksia.

Juha-Pekka Turunen kiitti osallistujia ja péétti yleisen tilaisuuden noin kello
19.00, jonka jilkeen halukkailla oli mahdollisuus esittéé lisdkysymyksid
kaupungin edustajille. Tilaisuus paéttyi noin kello 19.30.

TILAISUUDESSA ESITETYT KYSYMYKSET, MIELIPITEET SEKA VASTAUKSET

1.

Kysymys: Kéypa arvo, miten mééritetdén? Kysymyksen esittdjad on asunut 40 vuotta
Kumpulassa. Niin kéypé arvo tai laskennallinen arvo, siindhén on tahatonta
komiikkaakin ollut mukana. Yksi konsultti, jonka te olette valinneet kirjoittaa
raportissaan: “ndkemyksemme mukaan Toukola-Kumpula-Képyld-Koskela”, sitten on
sensuroitua salaista tietoa, mutta asia jatkuu: ’kyseisissi kaupunginosissa ei ole
tietojemme mukaan tehty vertailukelpoisia pientalotonttikauppoja koko 2000 luvun
aikana”. Siis konsultti kertoo kaupungille, joka omistaa alueen kaikki tontit, ettd
kaupunki ei ole myynyt yhtéén tonttia ja sitten konsultille maksetaan tésté.
Laskennallinen arvo, kun kyse on omaisuusesineesté, jonka omistaja on ilmoittanut
etukédteen, ettd tulee edelleen vuokraamaan. Mind en ole missdin toimitetuissa
asiakirjoissa ndhnyt mitéén tietoa siitd, kuinka kaupunki arvioi timén vuokraamisen
vaikutuksen siihen hintaan. Sehén joka tapauksessa, kun ldhtee ostamaan jotain, jos
vaikka nilkéinen ostaa puurolusikkaa, niin kylla se vuokrattu puurolusikka maksaa
viahemman. Muitakin esimerkkejé voi keksid. Mutta siis kysymys on siitd, ettd miten se,
ettd timé omaisuusesine, jonka arvoa arvioidaan, on pitkdaikaisesti vuokrattu, miten se
on vaikuttanut nykyisiin esitettyihin laskelmiin ja miten se pitdisi vaikuttaa.

Kysyjalla on neljd muuta kysymysté, jotka on kirjoitettu ylos. Asiassa todetaan, ettd
vastataan nyt esitettyyn kysymykseen.

Vastaus: Tonttien kdyvén arvon maérittdmiselle on erilaisia menetelmid, mutta tonttien
osalta kdytetdén niin sanottua kauppa-arvo menetelmais, joka lyhykéisyydessdin
tarkoittaa sité, ettd katsotaan vertailukelpoisia tonttikauppoja, joko siltd alueelta tai
vertailukelpoiselta alueelta. Ja sitten katsotaan mika tontin tai maapohjan arvo silla
alueella on. Tilanne on vuokrasopimusten osalta se, ettd kun vuokrasopimus pééttyy,
niin siind tilanteessa katsotaan minké arvoinen tdmaé tontti on siini vaihtoehtoisessa
kaytossd, ettd vuokrasopimusta ei ole. Vuokrasopimuksen jatko edellyttdd molempien
sopimusosapuolten yhteistd suostumusta eli kaupungin tulee siihen suostua ja myds
vuokralaisen. Jotta tdmai olisi mahdollista tulee maanvuokran olla kohtuullinen
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molempien osapuolten kannalta. Tdma on ihan normaali tapa missd tahansa Suomen
kunnassa maarittda tontin maanvuokra vuokrasopimuksen paittyessa. Oli se sitten
seurakuntayhtyma tai Espoon kaupunki tai Vantaa tai miké tahansa.

Jatkokysymys Turunen: Kun kyseessd on vuokratontti eikd omistustontti, niin miten
vuokratontin tulisi vaikuttaa tontin arvoon?

Vastaus: Vuokrasopimus paittyy, ja jos sopimukseen ei padstd, talloin vuokrasopimusta
tontilla ei ole.

Jatkokysymys Turunen: Pitdisik6é vuokratontin olla halvempi kuin omistustontin arvon?

Vastaus: Jos ldhdetdén vaihtoehtoisesta kéytostd eli etté ei vuokrata vaan myydéaén
tontti, sithen tulisi peilata sitd mika on tontin arvo, kun lasketaan maanvuokraa
tuottotavoitteen mukaan. Tdhén perustuu maanvuokra ja tontin arvottaminen. Itse
[aikaisempaa] vuokrasopimusta ei voida ottaa huomioon uusimisen yhteydessé
esimerkiksi arvoa alentavana tekijand. Eri asia on, jos kyseessé on jo vuokrattu tontti,
jota lahdettéisiin myymaééan, siind vuokrasopimus tulisi ottaa huomioon.

Kysytdéin, onko lisdd kysymyksié tontin arvon méérittelyyn liittyen? Kysymys: Tontin
arvon maédrittelystd kommentti tai siirtdminen yleiselle tasolle. Oleellinen kysymys téssa
on nimenomaan hallintolain 6 § edellyttima oikeutettujen odotusten ja
yhdenvertaisuuden periaate, johon tdmé hinnoitteluperiaate tiytyy suhteuttaa. Tassd
suhteessa relevantti kysymys on, mité on tapahtunut sille
hinnoitteluperiaatteelle/arvottamisperiaateelle, jota nyt noudatetaan verrattuna siihen
mité on noudatettu aikaisemmin. Kukaan téssé tilanteessa ei varmaan ole eri mieltd
siitd, etteiké my0os meidin aluetta pitéisi kohdella samalla tavoin kuin kaupunki
mydskin kohtelee erilaisia vuokra-alueita. Kaikki on varmasti yhtd mieltd myds, ettd
meidén aluetta ei voi kohdella eriarvoisesti eiké vastoin niitd oikeutettujen odotusten
periaatteita, joita aikaisemmilla tonttien vuokran arvottamiskierroksilla on noudatettu.
Ja niitdhdn ndma nykyisen hinnoitteluperiaatteet rdikeésti rikkovat. Ne [esitetty luvut]
ovat suurin piirtein 20-30% korkeampia kuin mité esitettiin vuonna 2015 tai vuonna
2010. Ja jos néisté periaatteista eli jos kaupunki nyt jostain syystéd haluaa kohdella téta
aluetta eri tavalla, kielteisemmin kuin muita alueita, niin jotta siihen olisi jotain
oikeutettuja perusteita niin ainakin ne pitdisi esittdd. Laskelmat joita konsultit ovat
esittdneet ovat tdysin onnettomia, niissi ei mitdin ja ne on vedetty jossain mielessa
stetsonista ne luvut, koska niissé ei ole mitéén vertailudataa ja ne rinnasteiset ja
kauppahintamenetelm4, johon viitattiin, niin sehén ei tdssé toimi koska ne rinnastuksen
ovat tdysin hakuja, eikd niitd perustella juuri mitenkdén. Tosiasia on se, ettd niiden
konsulttiselvitysten perusteella minkééan nékdista perustetta tille poikkeavalle
menetelmalle, jota te nyt ehdotatte, ei ole.

Vastaus: Kaupungilla on mahdollisuus kehittdd maanvuokrakéytantod. 2010, 2015 oli
kaytannossa kaksi kategoriaa: pientalotontit ja kerrostalotontit. Pientalokategoriassa oli
mukana pédosin rivitalotontteja, mutta sielld oli my0s omakotitalotontteja muutamia
kappaleita, jotka hinnoiteltiin erikseen. Télle kierrokselle olemme kehitténeet sitd eli nyt
olemme tehneet hienojakoisemman jaon eli omakotitalotontit omaksi [kategoriaksi],
rivitalotontit, paritalotontit ja kerrostalotontit omaksi kategoriaksi. Tdhén jaottelun
muutokseen on mahdollisuus, jos sithen on hyvit perustelut.
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Jatkokysymys: Miten mainittu hallintolain 6 §?
Vastaus: Pykili ei tarkoita, sitd ettei toimintaa voisi kehittaa.
Jatkokysymys: Mika on hyviksyttava oikeudellinen peruste?

Vastaus: Téll4 kierroksella on poikkeuksellisesti mukana hyvin paljon
omakotitalotontteja, jonka vuoksi ne on tarkoituksen mukaista ottaa omaksi
kategoriaksi. Toiseksi oikeudenmukaisuuskysymyksend ndhdéén se, ettd kehitetdén
maanvuokrausjérjestelmad sithen suuntaan etti jos on arvokkaampi tontti, niin siind on
korkeampi maanvuokra kuin vihemméin arvokkaalla, ja tdmi jaottelun tekeminen nyt
edistid sité.

Jatkokysymys: On varmasti hyvaksyttdvé periaate, ettd arvokkaammalla tontilla on
korkeampi vuokra, mutta oleellinen kysymys on, miksi se ei ollut aikaisemmin
periaatteena?

Vastaus: Aikaisemmilla kierroksilla 2010-luvulla omakotitalotonttien mééra oli hyvin
véhiinen ja siihen ei silloin kiinnitetty niin paljon huomiota.

Jatkokysymys: Eli siis toisin sanoen: te rikotte yhdenvertaisuusperiaatetta, siksi etté silld
oli aikaisemmin vdhemmaéan merkitysta?

Vastaus: Periaatetta ei ole rikottu. Se oli silloin kaikkien tonttien osalta noudatettu
kaytiantd. Than samalla tavalla, ei ndilld alueilla tima ole erityiskohtelun alaisena talla
kierroksella. Kyll4 kaikki muutkin alueet, jossa vuokrasopimuksia uusitaan, mennéén
samalla periaatteella ja samalla jaottelulla.

Jatkokysymys: Onko timi semmoinen asia, josta valtuusto paéttda miten menetelldan?

Vastaus: Tdma on ehdottomasti sellainen asia, joka on varmasti poliittisen linjauksen
takana. Se on selvd, mutta valmistelulinjaus on tdma.

Jatkokysymys: Eli sitd onko timé oikeudenmukaista vai ei, on asia, joka paitetdén
valtuustosalissa. Eli nimé ovat niité ajatuksia, joita sinne tullaan esittdmaén, eika titi
asiaa varmasti voida ténd iltana ratkaista.

Kysymys: Esiin ovat tulleet kdyvét arvot eli 60 % otetaan jostain kdyvésti arvosta ja
sitten puhutaan taas uudisrakennuskohteen arvosta vaan 20 %. Eli nyt kun tdssd on
suojelukaava, niin miten tdsséd nyt uudisrakennuskohteesta otetaan 20 %, mehén on
maksettu, kun rakennusoikeutta on hyvin harvalla enii jéljelld. Jotenkin timé tuntuu
oudolta, ettd tdssd on nidinkin kova hinta. Tdma hinta on semmoinen jonka kanssa timé
systeemi ei tule pelaamaan pitkén ajalla. Kukaan ei pysty pitdméan [rakennuksia]
kunnossa, omalla kustannuksellaan, jos maanvuokran hinnat ovat néin korkeat. Tima
on tosi korkea. Vuonna 1970, tdimé on siis jo toinen vuokrasopimus, jossa kysyja on
mukana, silloin oli niin hurjat ndkymat, ettd Képyld pantiin jo nurin ja Kumpula ja silti
se homma védénnettiin niin, ettd ndma sdilyivét. Nyt jos téssd tehddén liian kova ratkaisu
tontit-yksikolle tulopuolelle, niin se ei hyvaa tiedd timén alueen hoitamiseksi. Ainakin
mind olen sitd mielti.
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Vastaus: Kdypa arvo on arvo, joka on ulkopuolisten asiantuntijoiden méérittelema ja
siitd noin 60 % on vuokrausperuste. Tdma on ollut johtava periaate. Kdyvista arvosta
ndilla alueilla, eli nima ovat arvostettuja alueita, ldhelld keskustaa ja hyvien
litkkenneyhteyksien dérelld. Tdéma nikyy asuntojen hinnoissa seka kiinteistojen hinnoissa
ja se ndkyy myds tonttien hinnoissa. Tastd johtuen myds kdyvét arvot ovat korkeat.

20 % tarkoittaa, ettd jos [alueella] on vertailukelpoisia uudiskohteen vuokrauksia, niin
nditd peilataan siten, ettd uusittavat [vuokrasopimukset] jaisivét 20 % vertailukelpoista
uudiskohdetta alemmaksi. Talld alueella vertailukelpoisia uudiskohteita on varsin vahin
16ydettivissd, mutta tulemme tekemién vield kartoituksen.

Kysymys: Kysyjé oli maanantainakin paikalla ja haluaa ottaa suuren
periaatekysymyksen maavuokrien korotuksesta ja sithen suhtautumisesta. On toinen
asia puhua teknisistd yksityiskohdista, mutta kysymys on, ettd onko todellakin
kohtuullista, ettd meiltd otetaan nyt noin 300-350 % korotus ja jopa enemmankin? Olisi
ollut kiva, ettd tiélla olisi ollut alunalkaenkin tietoa niistd nykyisistd maanvuokrista
viahdn enemman. Nyt vaan viitetdén, ettd ne ovat mitittomié tai lahes merkityksettomia,
mutta se ei todellakaan pidé paikkaansa. Vanhimmat sopimukset ovat 50 vuotta vanhoja
ja ne ovat ndghdéikseni kohtuullisen hyvin kuitenkin, ne ovat joka tapauksessa selvisti yli
kiinteistoveron. Tdssa on sellainen kysymys, etté kaikki meistd, jotka ovat tulleet télle
alueelle, kysyja on tullut 2000-luvun alussa, ovat maksaneet maanhinnan ihan taytena.
Siind ei ole tippaakaan mitéén téllaista vuokramaa-alennusta, vaan tdméa on kyll4 se
hintataso, joka oli pakko maksaa, jonka alle tarjoamalla ei olisi saanut ostettua, oli
tdsmadlleen suuri. Télld hetkelld on valtava médra vertailukelpoista myyntitietoa, koska
esimerkiksi Képylan alueella on myynnisséd koko ajan taloja. Ja se johtuu tésti
vuokrankorotuksesta. Se johtuu siité, ettd ihmiset pakenevat nyt tilti alueelta ja myy
niitd varakkaammille, jotka ovat halukkaita maksamaan sen hinnan ja tima on
kaupungin politiikka. Tdnne halutaan rikkaita ihmisié, jotka pystyvéit maksamaan nimé
kohtuuttomat vuokrat. Kysyjd mainitsee, ettd asukkaat ovat mitattdman pieni
vihemmistd, joilla ei ole mink&én ndkoistd mahdollisuutta vaikuttaa valtuuston
paitoksiin. Kysyjad on seurannut facebook-keskusteluja ja muuta, joissa on aina esitetty
argumentti: ettd tehén olette saaneet ilmaiseksi ndma tontit ja se on ihan loistavaa, ettd
joudutte nyt maksamaan kunnon hinnan niistd. Meilld ei tdlld tavalla ole hirvedsti
mahdollisuuksia. Mutta kaupunki on juuri laskenut verodyrid yhdelld eli me ollaan niitd
eli ne 5000 vuokralaista tai tissd tapauksessa 700 vuokralaista, jotka maksavat suurin
piirtein sen verodyrin alennuksen. Se on se idea eli voidaan kohdistaa sitd verodyrin
pienenemistd ryhméén, joka ei pysty vastustamaan sité. Sitten ollaan tilanteessa, jossa
joudutaan joko muuttamaan tai maksamaan. Ja se maksaminen on todella, se aiheuttaa
sen, ettd talojen ylldpito on todella vaikeaa ja se on se misté sddstetdédn. Siitd kaupunki
ei valitd. Lyhyesti vield eli korkein hallinto-oikeus on tehnyt téstéi asiasta yhden
ratkaisun eli yksi asunto-osakeyhti6 valitti aikaisemmin vuokrankorotuksista. Tama
prosessi on jatkunut aika pitkdén ja se miké siiné on kiinnostavaa on se, ettd asuntoyhtid
havisi kaikki vaatimukset, mutta KHO totesi, etti se ei ole piteva paéttaimaan
mahdollisesta riitakysymyksestd maanvuokran kohtuullisuudesta ja
maanvuokrasopimuksen ehdoista, vaan se on saatettava yleisen alioikeuden
vastattavaksi. Ja sitd kukaan ei ole tehnyt eli se on sellainen mitd meidén pitdisi nyt
kollektiivisesti ryhtyd valmistelemaan. Péétokselld ei ole myoskéén ratkaistu
yhdenvertaisuus- ja luottamussuojaperiaatetta. Vaan se taytyy koetella yleisessi
alioikeudessa ja siitd eteenpdin. Ongelma on, ettd milld saadaan aikaan nyt sellainen
oikeusprosessi, jolla me saadaan tdimé kaupungin linja kumottua. Ei me pystyta tati
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valtuuston kautta eiki selvastikdin virastolle perustelemaan ja saamaan aikaan sellaista
muutosta, joka saisi aikaan vuokrankorotuksen kohtuullistamisen. 350 % tai yli ei ole
kohtuullinen, se on tolkuton. Ja sen kohtuullistamisesta pitdé pitdd kiinni ja taistella, ettd
saataisiin edes jossain mdirin kohtuullinen, sanotaan, etti edes kiinteistoveron
korotukseen rinnastettavissa oleva vuokrankorotus. Se olisi toivottava linja. Kysyja ei
pidd mahdottomana, etteiko oikeusteitse tétd pystyisi saamaan ldpi. Se vaatii paljon
porukkaa ja resursseja, silld se saattaa tulla kalliiksi.

Jatkokysymys: Mielipiteessd sanottiin, ettd kyseessd on pieni porukka. Aikaisemmin
sanottiin, ettd vuokrasopimuksia on 5400 joista pieni osa on omakotitaloasujia ja suurin
osa kerrostaloja. Kyseessa lienee 10 000 tai jopa 100 000 jotka asuvat kaupungin
vuokratonteilla. [ Tonttipadllikdn vastaus véliin: useita satojatuhansia]. Eli useita
satojatuhansia asuu kaupungin vuokratonteilla eli siind mielessd tdmé on suurin osa.

Vastaus: Ei ole mitenkddn ennenkuulumatonta, ettd néissd asioissa virkamiesten esitys
muuttuisi, vaikka sitten poliittisessa pddtoksenteossa. Me vieddin palaute mitd me
saadaan. Se viedddn paatoksentekoon ja uskon, ettd myds te viette sitd viestid paattdjilla
ja paattdjat sitten arvottavat sitd. Esimerkiksi 2010, kun uusittiin noin 170
kerrostalotonttisopimusta, niin siind yhteydessé virkamiesten esitys oli siirtymédajasta 5
vuotta ja se sitten piteni siitd 10 vuoteen.

Jatkokysymys: Eikd ostomahdollisuus ollut myds téllainen valtuuston tekema paatos?

Vastaus: Valtuusto paatti siitd, mutta kylla se oli virkamiesldhtdinen siind mielessi, ettéd
tata oli paljon kysytty ja etukdteen kayty paljon poliittista keskustelua ja valtuusto siitd
silloin paétti.

Mielipide: On tylsd maksaa toiseen kertaan tontti, jonka on jo maksanut. Siind mielessi
ostomahdollisuus on vdhédn huono ratkaisu.

Vastaus: Maanvuokra ei ole osamaksusopimus eli siind mielessé se ei ole maksettu,
vaan sitd on vuokrana maksettu kaupungille.

Kysymys: Téssi tulee oleellisia sopimusehdon muutoksia, nyt ei tarkoiteta vain hintaa,
vaan monia muita ehtoja. Nykyisen sopimuksen mukaan kaupunki ostaa
markkinahintaan talot ja kysyjéd on miettinyt, jos kaupunki ostaisi sithen hintaan mité on
arvioissa esitetty. Jos nyt vaikka laitetaan sata taloa meiltd, niin siihen tulisi varata 70-
80 miljoonaa euroa. Tdma on nyt se milld asiaa voidaan ldhted keskustelemaan. Varteen
otettava asia, silld nyt ne ketkd miettivét, ettd myisivit, niin ei kannata myyd4, vaan ei
tee kaupungin kanssa sopimusta, jolloin kaupunki ostaa ne markkinahintaan. Koska
uudessa sopimuksessa on hurja pykala eli 60 % teknisestéd hinnasta eli kaupunki voi
ostaa muutamalla tonnilla sen talon, jos tulee riita. Mutta nyt kun tulee riita, niin
kaupunki ostaa sen markkinahintaan 100 % ja silloin me kaytetdén niitd arvioita mité
kaupunki on tehnyt siité, ettd paljonko talo sitten maksaa. Mitenka tdhin on varauduttu
ja milloin aletaan kdymaéan prosessia, siitd ettd milld hinnalla talo ostetaan?

Vastaus: Téssd on puhuttu kahdessa puheenvuorossa oikeusprosesseista ja
lunastusprosesseista. Itse uskon, ettd olemme vield aika kaukana niisté.

Kieltdvid vastauksia ja kysymys: milloin prosessi alkaa?
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Vastaus: Me ldhdetdin siité, ettd meiddn ndkemyksen mukaan sopimusehdot ovat
vakiomuotoisia ehtoja. My0s hinnoittelu on kohtuullista kéypiin arvoihin ndhden.
Tarjottu sopimuskokonaisuus on kohtuullinen.

Kysymys: 60 % teknisesti hinnasta? Onko se kohtuullinen? Ja ne muut ehdot joita sielld
on siitd teknisisté jutuista

Vastaus: Sikéli kun vanhan sopimuksen mukaiseen lunastustilanteeseen jouduttaisiin,
niin asia katsottaisiin tapauskohtaisesti. Mutta en mill4én usko, etti téllaiseen
tilanteeseen jouduttaisiin.

Kysymys: Aliarvioitko tdssé titd prosessia? Aletaanko syksylld katsoa hintaa

Vastaus: Katsotaan ensin millainen on kaupungin tarjoama sopimuskokonaisuus, joka
on luottamusmiesten lépi tullut ja sitten kannattaa ehké vield miettid asiaa.

Kysymys: Yksi asia on fundamentaalisesti pielessd. Me ollaan puhuttu paljon ja te
olette esittéineet teknisié perusteita, kuinka hintaa on mééritelty. Ei niissé varmasti kovin
suurta erimielisyytté ole kuinka noihin on paédytty, vaikka sielld on paljon
kyseenalaistettavaa. Mutta se mika tdssd on fundamentaalisesti pielessé, on
yhdenvertaisuusperiaate. Tama on poliittinen kysymys, nyt kun lahdetdén siité, ettd
Helsingin kaupunki ndkee hyviksi omistusasujia rokottaa kiinteistéveron muodossa tai
sitten tontinvuokran muodossa. Tavallisen thmisen kannalta on sama, ettd asuu omassa
kotona ja joutuu maksamaan siiti aika paljon niin kuin omistusasunnossa.
Yhdenvertaisuus edellyttié sitd, ettd se on suurin piirtein samalla tasolla tontin
omistuksesta riippumatta. Tédssd on iso fundamentaalinen juttu mik tdssi on pielessa.
Onhan se ihanaa, ettd asutaan Helsingissd, mutta ettd kaupunki on myoskin, jos
poliittisesti hyvaksytdin se, ettd ja niin kuin hyvéiksytién etti asujilta veron tai
tontinvuokran muodossa kerétdén rahaa ja niilld tehdéén monia hyvid asioita, se on ihan
ok. Mutta sen pitdisi olla yhdenvertaista. Jos nyt katsotaan esimerkiksi niitd 20-luvulla
rakennettuja kerrostaloja, niin kiinteistoverorasitus on 100 nelidn asunnossa 600-700
euroa vuodessa ja me ollaan puhumassa samanlaisesta asunnosta, jossa puhutaan 3000-
4000 eurosta. Siind ei ole mitddn kohtuutta ja tima on se pointti mihin mind aion
vedota, kuten aikaisemmassa puheenvuorossa edelld selostettiin, niin poliittisen
keskustelun kautta. Te teette virkamiehind ihan ok tyota, ei siind mitéén, kaupungilta
toimeksi saaneena. Pikakysymys teille, ketka teistd asuu vuokratonteilla?

Vastaus: Espoon kaupungin, jonka sivuilla sielld on 66 tonttia uusinnassa. Kaikkien
listojen mukaan Espoossa korotus tehdéén kdyvén arvon mukaan, ulkopuolisen
arvioitsijan tekeman kdyvén arvion mukaan. Laskujen mukaan noin 600 €/
kerrosneliometri.

Mielipide: Vuokratontti on aikoinaan otettu sen takia, ettd padstdan nopeasti
rakentamaan. Sen hyoty on tullut ensimmaiselle rakentajalle. Me ollaan hyvin
samanlaisessa tilanteessa kuin omistustontilla olevat. Kuulutan perdén
yhdenvertaisuutta tissa.

Vastaus: Ensimmadinen kiitos, kiitos siitd. Tietenkin omistustontilla asuvan ja
vuokratontilla olevassa asunnossa olevan tilanne poikkeaa toisistaan. Eli toisessa se
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tontti on aikanaan ostettu ja siitd on maksettu kauppahinta ja sen jilkeen on maksettu
kiinteistoveroa. Vuokratontilla taas sitten tonttia ei ole ostettu vaan siitd maksetaan
vuokraa. Jos ymmarsin oikein [aikaisemmista puheenvuoroista], ettd kiinteistoveron ja
vuokran tulisi olla saman suuruisia? Siind suhteessa asujat ovat eri asemassa siind
suhteessa onko kyseessd omistustontti vai vuokratontti, silld omistustontti on aikoinaan
ostettu ja sithen on sidottu pddomaa aika paljon. Vuokraa peritidén kuukausittain.

Mielipide: Asetelma ei pidd endi paikkaansa, ensimméinen myyji on hydtynyt ja muut
ovat maksaneet

Vastaus: Ensimmadinen myyjé on voinut hyotya siitd, ettd maanvuokra on ollut
esimerkiksi hyvin alhainen. Se on saattanut pddomittua sinne asunnon myyntihintaan ja
ndin ei pitdisi olla. Maanvuokrien tulisi olla siind méérin kdyvalld tasolla, ettei ndin
paisisi kiyméén. Se on myos alennettujen maanvuokrien keskeinen ongelma eli jos
maanvuokria alennetaan nyt sddnnellyssd asuntotuotannossa esimerkiksi silla
sosiaalisella perusteella, niin yleensé kéy tai helposti voi kéyda niin, ettd se alempi
maanvuokra ja siitd tuleva etu pddomittuu sithen myyntihintaan ja se etu menetetdin tai
se menee asunnon myyjélle. Sen takia kaupungin ei pitéisi sosiaalisin perustein alentaa
vuokraa, ellei kyseessé ole sdddelty asuntotuotanto.

Mielipide: Itseasiassahan se menee pdinvastoin, kun nostetaan ndin paljon?

Vastaus: Tdma on kysymys, joka nousee esiin aika ajoin. Meidén tiedossa ei ole, ettd
ndilld alueilla, joissa sopimuksia on uusittu olisi tapahtunut mitddn merkittivaa
asuntojen [hintojen] romahdusta. Mutta on selvé, ettd se varmasti hillitsee asuntojen
hintojen nousua tai vuokraoikeuden ja rakennuksen arvonnousua. Meillé ei ole tullut
sellaista indikaatiota, ettd isoja romahduksia asuntojen hinnoissa olisi tapahtunut.
Maanantaina oli erittdin hyva puheenvuoro ja sielld toivottiin, sitd voisiko kaupunki
selvittdad esimerkiksi, ettd millaisia sosioekonomisia vaikutuksia nailla
maanvuokrasopimusten uusimisillé on ja siité otetaan kylld koppi. Eli varmasti teetetdin
tarkempi selvitys yhteistydssd esimerkiksi Aalto Yliopiston kanssa.

Kysymys: Yhdenvertaisuuden periaatteen nékdkulmasta on paitsi timé suhde
aikaisempiin sopimuksiin, mutta my0s tima mité te nyt tilla kertaa esittelitte timén
ehdotuksen jakamisesta talotyyppeihin. Miké tarkoittaa juuri siti
yhdenvertaisuusperiaatteen rikkomista. Eli samanlaiset talot ovat nyt hyvin
vierekkdisilld tonteilla ovat nyt hyvin erihintaisia. Omakotitalo tai paritalo, jos otetaan
vaikka nyt Kumpula, jossa on kahdentyyppisié taloja, sielld on pienid kerrostaloja, jotka
on nyt kokonaan jétetty pois tdstd Catellan raportista. Yksi kysymys on nyt se minka
takia ei nyt otettu vertailukohdaksi pienkerrostaloa, vaan kerrostalo? Koska ndma
alueen talot ovat pienkerrostaloja, kaksikerroksisia 6-8 perheen asuntoja kidytinnossa ja
sitten on asuinpientaloja. Aikaisempi jako on ollut asuinkerrostalo ja asuinpientalo ja
nyt tima tekee erittdin suuren epétasajaon niiden kesken, Kumpulassa on esimerkiksi
pienkerrostaloja ja niin sanottuja pientaloja, jotka on nyt jaettu paritaloihin ja
omakotitaloihin. Kaikissa on kaksikerrosta péaéllekkiin, mutta kdytdnnossa hyvin saman
tyylisid, vaikka joissain jaettu eri lailla. Miten voi olla niin, ettd nima samanlaiset talot
ja samanlaiset asumisolosuhteet on sitten kympin ero hinnassa. Ja sekin on vield
enemmaén kuin mitkddn muut asiantuntijoiden tekemait vertailuhinnat osoittavat eli nyt
ndissd kaupungin hinnoissa on noin 30 % ilmaa. Eli timé on todella iso
yhdenvertaisuuskysymys ja jos teilld ei ole vield tullut nyt selviksi, niin tddlla oikeasti
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valmistaudutaan nyt oikeusprosessiin. Ei meilld ole mitddn muuta vaihtoehtoa.
Yhdenvertaisuus on yksi, toinen on kaupungin méaradvan markkina-aseman
vadrinkdyttd. Kaupunki omistaa yksipuoleisesti suurimmanosan tonteista ja nyt
yksipuoleisesti sanelee ylisuuren hinnan vuokralaisille. Kolmas peruste on se, ettd ndima
hinnat joihin vedotaan, niin jokaisen pitdd yksitellen pyytda jotta saamme katsoa mihin
teidén perustelunne pohjaa néissd Catellan ja Realian raporteissa. Ja kun niitd nyt lukee,
niin en hirvedsti voi nyt voi tietenkdin julkisesti sanoa, mutta ei niisséd ole niitd
perusteluita. Valmistelun salaamiseen liittyva syy ja julkisuuteen liittyvé syy ja etti
oikeusturva oikeasti toteutuu téssé niin meilld loppuu aika ja meidén on pakko alkaa
valmistautua oikeusprosessiin. 2020 sopimukset pééttyy ja kaikilla on isot lainat, pankki
sanoo sopimuksen irti meidén kanssa, me olemme puun ja kuoren vilissd. Me emme voi
olla sopimuksettomassa tilassa. Tdmé on aivan selvi asia. Edellinen tapaus on ollut
Képylédn puolelta, sielld taloyhtiot halusivat 18hted siihen, ettd he eivét allekirjoita
sopimuksiaan. Pankki sanoi irti lainat, niin ne realisoituivat heti velallisille. TAm& on
tosi iso oikeudenmukaisuus- ja laillisuuskysymys, josta tddlla nyt keskustellaan. Ja sen
takia salit ovat tdynn4, kolmannen kerran, syksylld jérjestettiin itse
[omakotitaloyhdistys] tilaisuus ja nyt maanantaina ja nyt, jossa on eri porukkaa.
Omakotitaloyhdistyksen hallituksen jésenid ja jdsenid on nyt molemmissa tilaisuuksissa
ollut. Mutta ndmé kysymykset on nyt valmistelussa otettava vakavasti, etté te ette vie
lautakuntaan sellaista esitysté jonka tieddtte, ettd menee vastuullanne suoraan
oikeusprosessiin. Me olemme nyt ihan tosissamme tdalla, me olemme nyt yli kaksi
vuotta yrittdneet neuvotella. Tdssd puheenvuorossa te Haapanen sanoitte, ettd olette
vuorovaikutuksessa tekemassa tiatd valmistelua. Mitd vuorovaikutusta on sellainen, ettd
te illasta toiseen esititte samaa asiaa. Mitkddn luvut eivit ole muuttuneet, eikd mikédéan
vaikuttanut asiaan. Samat kalvot on nidhty Anni Sinneméen esittiména jo vuosi sitten.
Me olemme tavanneet Sinneméaked monta kertaa, me olemme tavanneet teitd monta
kertaa, me olemme tavanneet valtuustoryhmié, olemme tavanneet kaikkia lautakunnan
varapuheenjohtajia. Tuntuu etti asia ei mene kuin oikeusteitse eteenpéin. Kysyji haluaa
korostaa, ettd kyseessd on vakava puheenvuoro, asukkaat eivit ole enédé leikkiméssa
asian kanssa. Kysymys on oikeusturvasta ja oikeusvaltioperiaatteesta.

Vastaus: Taas tuli monta asiaa. Itse uskon ja toivon, ettd asioissa padstddn eteenpdin
ilman oikeusprosesseja. Historia on kylld osoittanut, ettd aina niitéd ei voida véalttaa.
Joskus ollaan asioista eri mieltd, jolloin ulkopuoleinen taho katsoo sitten, ettd mikd on
oikein. Tietenkin niité sitten kaupunkikin noudattaa. Se, ettd sopimuksettomaan tilaan
jouduttaisiin, niin se ei ole tietenkédin kenenkdin etu. Kylld kaupungin kanssa on tehty
maanvuokrasopimuksia niin, ettd joku asia jaa kiistanalaiseksi ja ratkaistavaksi
oikeusprosessin kuluessa. Jos pddtés muuttuu, niin kylla kaupunki sitd noudattaa ja
sopimuksia voidaan sitd mydden sitten muuttaa. Ei kannata lahted siité, ettd joudutte
ajautumaan sopimuksettomaan tilaan. Minké takia pienkerrostaloja ei ole mukana niin,
kategorioissa oli mukana pienkerrostalot ndissé arvioissa. Kun katsottiin niita hintoja,
niin ne olivat aika ldhella kerrostaloja.

Jatkokysymys: Oliko?
Vastaus: Muistini mukaan oli.
Jatkokysymys: T44lla on raportti, joka sanoo etti ei ollut lahella.

Vastaus: Ainakin niilld alueilla oli hyvin ldhelld
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Jatkokysymys: Paritalo ja omakotitalo eivit olleet 1dhelld
Vastaus: Muistaakseni ndma [pienkerrostalot ja kerrostalot] olivat vield lahempané
Jatkokysymys: Tama on tietysti vaikeaa matematiikka, eivétka kaikki osaa laskea

Vastaus: Tdma [talotyypit] on asia, joka varmasti otetaan vakavasti. Siind mielessd, etti
teiltd saatuun palautteeseen tullaan vastaamaan ja katsotaan vaikuttaako se asiaan
jatkovalmistelussa. Mutta tdytyy korostaa, ettd vuorovaikutuksessa ollaan. Me saadaan
paljon palautetta, johon ei vélttimaéttd ole resursseja vastata jokaiselle erikseen.
Ainakaan laajoihin kysymyspatteristoihin. Vaan saatu palaute kootaan ja katsotaan
sitten siihen vastauksia ja tarvittaessa keskustellaan. Uskon, ettd tdiménkin alueen
omakotitaloyhdistyksen kanssa kdydédan, ennen kuin mennéén péaatoksentekoon,
keskusteluja.

Kysymys [yhteenveto]: Kolmenlaisia asioita: 1) teknisid, miten kerrosalaneliot
lasketaan ja onko piirustukset ajan tasalla vai ei. Miten talo mééritelladn eli teknisié
asioita, jotka tulee saada oikein ja vastaaman todellisuutta. 2) Valmistelun periaatteisiin
liittyvid asioita, eli kehitetddnko titd systeemid ja muuttuko se ja miten esittelijéiden
esitys sitten muuttuu. 3) Periaatteelliset asiat, jotka syntyvit valtuuston paitoksella.
Téssd tilaisuudessa néitd ei varmasti saada valmiiksi, mutta parin kolmen vuoden
kuluessa asiat kypsyvét. Lyhyesti vain kenen leipéd sydtte, sen lauluja laulatte

Vastaus [Turunen]: Kaupungin ja kaupunki olemme me
Mielipide: Kaupunki olemme me. Te olette meille duunissa.

Vastaus [Turunen]: Tdméhin eroaa paljon esimerkiksi Lehtisaaresta, jossa on
yksityinen maanomistaja seurakunta ja rahat meneviét télldin jonnekin ihan muualle
kuin kaikkien kaupunkilaisten kassaan.

Kysymys: Kuka tdstd maanvuokraa koskevasta sopimuksesta oikeasti paattda? Te
valitsette esityksen ja pakoilette vastuuta sanomalla valtuusto pééttda. Kaikkihan me se
ymmaérretddn, ettd se mitd te ehdotatte, se tulee meneméén ldpi. Sehédn on juurikin néin.
Te jéarjestatte néita tilaisuuksia, johon te kutsutte meidét koolle ja sitten te olette
kuulevinanne meitd. Minusta timé ndyttdd 1dhinnd virkamiesteatterilta ja te ette oikeasti
kuule meita. Oletteko te euroakaan tulleet alas siitd, mitd te olette vaatineet? Ette, Kuka
tastd oikeasti paattaa.

Vastaus: Tdmain voisi aloittaa silld, ettd on tdysin mahdollista, ettd kaupunginvaltuusto
paattda toisin. Mutta me virkamiehini toki vastaamme pohjaesityksen tekemisesta.
Esittelijdnd lautakunnassa on toimialajohtaja, joka sitten viime kaddessé paattis, mitd
esittdd lautakunnalle. Téssd keskustelun kuluessa, on teetetty toinen pientalotontteja
koskeva arviolausunto. On péitetty, ettd sikéli kun sen arviolausunnon kéyvét arvot
alueella ovat alhaisempia, kuin ensimmaisen lausunnon, niin kdytimme niita
alhaisempia arvoja ja ndin mm. Koskelassa. Eli on tultu alas jo téssé vaiheessa, mutta
saatu palaute vedetddn yhteen ja kun ndma tilaisuudet on kdyty ja ollaan saatu
kirjallinen palaute ja sitten on meidén aika katsoa asiaa hyvin monesta nikdkulmasta ja
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punnita, miké se lopullinen esitys on. Ei ole vield kirkossa kuulutettu, ettd esitettévat
hinnat ovat nima.

Kysymys: Tontin arvoon vield palaisin. Kumpulassakin se on siis viisinkertaistunut
kaupungin oman arvion perusteella. Mistdhén syysté se on viisinkertaistunut? Kelle siitd
kuuluu palkinto ja ansio. Kaupunki pitéda sielld ylld sekavesijérjestelméa
vieméardinnissd, ilmakaapeleita ja jota kuinkin, joka toinen kuukausi aurataan kotikadut.
Ja silloinkin jos vaan on tilaisuus, niin tehddan kolmen metrin vallit jollekin
eldkeldismummolle tai ukolle, josta ne sitten yrittavat kiivetd yli. Minun mielestani
kaupunki on kovasti hyotynyt hyvin pitkdn aikaa siité, ettd silld on juuri sellaisia tontin
vuokralaisia, kun silld on. Puhun erityisesti Kumpulasta, mutta ymmartéékseni pétee
muihinkin. Asukkaiden panokset kuten tontin puuston, istutukset, aitojen yms. hella
hoito, rakennusten perustusten, ulkoseinien, vesikaton, vihépééstdisen lammityksen jne.
rakentaminen. Mielipide: kyldjuhlat...kyldjuhlat my6skin. Tammoiset asiat ovat
nostaneet Kumpulan eldviksi ja idylliseksi ja vuoden kyldksikin tdssd vdhén aikaa
sitten. Mutta kaupunki voi ylpeilld sillé, ettd se yllapitdd sielld sekavesijérjestelmad ja
ilmakaapeleita ja melkein joka toinen kuukausi kiy auraamassa. Kysymysmuoto on,
ettd kun vuokralainen on toimillaan viisinkertaistanut kaupungin maan arvon, niin
paljonko kaupungin on kohtuullista palkita tidstd vuokraoikeudesta eiké suinkaan
velottaa. Sitten toinen kysymys miksi vuokran tulisi olla 4 % tontin laskennallisesta
arvosta”? Kummassa kaupungin omaisuus on paremmassa tallessa pankkitalletuksena
vai kaavoitetun rakennusmaanomistuksessa. Rahan arvo voi luhistua ja pankki voi
mennd konkurssiin, mutta maa ei. Toki voi tulla iso meteoriitti, mutta riski on pieni.
Kuitenkin pankki maksaa talletukselle korkoa aina alle 2 % eli eikd kaupungin olisi
hyva tyytya sitten titd prosenttia pienempaéan korkoon, kun vakuus on vield varmempi
ja sijoitus vield riskittomampi. Lyhytndkoisempi asia on se, etté olisi todella hyvé, ettd
tastd tilaisuudesta laadittavassa muistiossa merkittdisiin todella muistiin todella ne asiat,
jotka tdalld on tullut ja ne vastaukset mitd olemme kaupungin virkamiehiltd saaneet. Ja
siind mielessd esitén, ettd timén muistion tarkastajaksi valittaisiin my0dskin
omakotitaloyhdistyksen edustaja. Sind sielld joka minun sydanténi lammitit takana.
Ehdotan timmdisté, onko kaupungin edustajilla halua vastustaa tita?

Kommentti: No niin nyt on sitten saatu pdytékirjan tarkastajat. Me muistamme sen.
Vastaus: Lihdetddn nyt kuitenkin siitd, ettd meilld laaditaan muistio ja se tulee joka
tapauksessa lautakunnan tétd koskevan asian liitteeksi ja se on julkinen asiakirja ja
jokainen pédsee sen katsomaan, etti onko asiat kirjoitettu oikein. Mutta kuten taalla
todettiin, ei meilld ole mitd4n ongelmaa siind, ettd voisitte titd katsoa.

Jatkokysymys: Siis ennen kuin se julkistetaan?

Vastaus: Lihtokohtaisesti niméa muistiot menevit meiddn lautakunnan lausunnon listan
liitteeksi

Jatkokysymys: Oliko tuo nyt juu vai ei?
Vastaus: Erityiskysymyksiin on luvattu, ettd toimitetaan [vastaukset]

Jatkokysymys: Mutta et anna meille koko muistiota?
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Vastaus [Turunen]: Muistio voidaan laittaa verkkoon. Mutta tdytyy nyt muistaa, niin
kuin on tilaisuuden alussa sanottu, ettd timéa on tiedotustilaisuus. TAma4 ei ole kokous,
missd padtetddn asioita. Sen takia meillé ei ole kokouksen muistion pitédjad eiké
poytikirjan tarkastajia, koska tdmai ei ole mikédédn paitdksentekotilaisuus. Ja tima
koitettiin alussa mahdollisimman selkeisti tuoda esiin eli siis tima on ennen kaikkea
tiedotustilaisuus, jossa koitetaan vastata teiddn kysymyksiin ja antaa teille tietoa. Jos
ajatellaan nyt sitten teidén oikeusturvaa ja tétd vaikuttamisasiaa, niin siiné kirjeessé,
jonka olette saaneet, on pyydetty teiltd mielipiteitd ja se on se mahdollisuus, miki ilman
muuta kannattaa kayttas. Silloin teidén asia tulee juuri niilld sananmuodoilla ja
muotoiluilla, kun te itse haluatte ja sdilyy ja vilittyy pééattéjille sesmmoisenaan. Eli se on
se kaikkein varmin ja selkein ja aukottomin tapa tuoda ajatuksen pééttdjien tietoon. Se,
etti tddlld sormet sauhuten osin ronsyilevad keskustelua kirjotetaan ylds, niin siitd ei
varmasti niin tarkkaan ne esitetyt asiat vility, kuin niistd teidén kirjoitetuista
mielipiteistdnne, jonne te pystytte ne jasenteleméén kaikkein parhaiten.

Vastaus: On hyva tdydentdd, ettd on luvattu vastata eli omakotitaloyhdistys on esittényt
kysymyksid. Ja sitten kun saamme vield asian paédvastuullisen esittelijin remmiin, niin
mahdollisimman nopeasti pyrimme sen tekemédin ja vastaukset sitten sinne kirjallisesti
antamaan.

9.3. mennessé mielipiteet

Kysymys: Kysymykseni liittyy juuri tdhén, eli mielipiteiden jattdmispéaivdmaéra on 9.3.
eli tulette antamaan vastaukset ennen sitd? Hyvissd ajoin ennen sitd, onko ndin?

Vastaus: Riippuu milloin saammeko asian padvastuullisen valmistelija mukaan. Sen
voin luvata, etti siltd osin kuin pystymme [vastaamme] ennen sité ja, jos
padvastuullinen valmistelija saadaan takaisin, niin varmasti ennen 9.3. Eikd tuon 9.3.
jilkeen ei mikédén estd ottamasta meihin yhteyttd ja yhteydenottoja varmasti tulee senkin
jélkeen.

Kysymys: Sitten varsinaisiin kysymyksiin, ndilla teknisilld kysymyksilld on useiden
satojen eurojen vaikutus tontin vuokraan, joten en kutsuisi niitd ihan mitattomiksi
pikkuseikoiksi eli maksaako tuhat euroa enemmaén vai vihemmaén. Olette ilmoittaneet,
ettd kerrosalalaskenta perustuu ymparistoopas 72, koskee silloin mydskin sen kappale
3.4? Jos koskee, niin miten kappale 3.4 on otettu huomioon?

Vastaus: Valitettavasti arkkitehti on estynyt pddsemaisté paikalle tdnéén, eika
padvastuullinen esittelija ole ldsni, joten timi on varmasti sellainen asia, joka lisatddn
kysymyslistaan ja johon annetaan vastaus.

Jatkokysymys: Tarkoitatko, ettd tima ulkopuoleinen konsultti itse paattdd miten hin
tulkitsee ympéristoopas 72 vai miten?

Vastaus: Kaikki tulkinnat tehdddn kaupungin ja konsultin yhteistyond. Kaupunki antaa
tietyt lahtokohdat ja tulkinnat tehddén sitten. Kuten téssé on tullut ilmi tapauksia ja
rakennuksia on hyvin erilaisia, niin vdistdmatta etukdteen ei pysyté ihan joka asiaan
saantoja laittamaan, jolloin niité sitten kaupungin edustajan eli pddvastuullisen
valmistelijan ja arkkitehdin kanssa keskustellen ratkottu.
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Kappale 3.4 on olemassa olevan rakennuksen kerrosala, eli se koskee ihan meita
jokaista. Ei ole poikkeustapaus, yleinen kysymys?

Jatkokysymys: Kuka on tehnyt esityksesi?
Vastaus: Esityksessd on hyddynnetty asiantuntijoilta saatuja kommentteja.

Kysymys: meilld on siséltokysymys siitd, ettd sielld on mainittu asetus, joka ei ole ollut
voimassa silloin kun tdmai laskenta on tehty. Asiasta on sanottu jo maanantaina ja
oleellista onko tdma kaupungin tekema esitys vai oletteko te ulkopuoliselta konsultilta,
joka on tdmén laskennan tehnyt, onko hén téllaisen asetuksen sinne laittanut.

Vastaus: Se teksti joka esityksessé oli, niin se on tullut meidén asiantuntijalta ja sen olen
tuonne ottanut.

Jatkokysymys: Asiantuntijaksi varmaan valittiin se konsultti, joka tarjosi halvimman
hinnan vai kuinka?

Vastaus: Asiantuntijaksi valittiin konsultti meidén puitesopimuskumppaneista ja
tarkoitus oli kayttdd konsulttia, joka oli myds mukana 2015 kierroksella, mutta
valitettavasti heilla ei ollut resursseja tdhén ja ndin paadyttiin nykyiseen.

Kysymys: Tuossa maanantaina, kun tulin tinne, niin kaveri kertoi semmoisen jutun, ettid
Loviisan ydinvoimalan hukkaldmpé. Siellé tehtiin konsulttiselvitys, ettd kannattaako se
lampo siirtda Helsinkiin ja se oli kylld. Ja sitten kaupunki teki vastaavan selvityksen ja
se vastaus oli ei. Eli nima konsulttijutut taitavat olla vihén semmoisia, ettd kuka tilaa
niin sinne péin sitd vedetdén. Teilld oli kaksi konsulttia ja te kdytétte halvempaa, miten
nakyy kerrostalossa Kumpulassa se teiddn ensimmadinen Kirje ja toinen kirje? Kuinka
paljon siind on hinnaneroa? Tassé toisessa kirjeessd se on itseasiassa vahin kalliimpi
kuin siind ensimmadisessé. Siis yksikkohinta

Vastaus: Yksikkohinta ei ole varmastikaan Kumpulassa muuttunut siind vélilla.
Ensimmaisessé kirjeessé annettiin arvio asumiskustannusvaikutuksesta ja
vuokrausperusteesta, mutta niissi ei vield ollut laskettu tonttikohtaista vuokraa.

Jatkokysymys: Eli nimenomaan ei ollutkaan, vaan kun me puhuttiin nyt siitd
yksikkdhinnasta. En nyt muista sitd, mutta se on jonkun euron kalliimpi tdssé toisessa
kirjeessd, kun ensimmaisessé. Eli miten voit sanoa, ettd kdytimme [kaupunki kéytti]
halvempaa konsulttitoimistoa?

Vastaus: Muutos tuskin johtuu kéytetystd konsultista. Muutos johtuu todennékoisesti
siitd, ettd vuoden aikana on elinkustannusindeksi kehittynyt. Ennen toista kirjettd on
kéytossé olevaa elinkustannusindeksid tarkastettu pisteluvun muutoksen mukaan ja siité
johtuu se muutaman euron muutos.

Kysymys: Yleisesti siitd konsulttitoimiston arviosta, minké takia te pudotitte siitd 40 %
pois? Oliko se niin kohtuuton tai mité jarked siind ylipdétéan on, kun lopputulos siité
kuitenkin on puolet? Tuntuu ihan késittimattomalta, jos arviosta kohtuullistetaan puolet
pois, niin kylla sitten siind on joku pielessi siind konsulttitoimistojen arviossa. Ja sitten
minké takia timén kokoluokan asioista puhutaan, jos kaupungin vuokratulot on noin
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120 miljoonaa ja nyt sitten, jos ajatellaan ettd korotukset koskevat noin 750 tonttia, jos
sen ensimmadisen arvion mukaan laskee noin 6000 keskiméaarin tonttivuokraksi, niin
paéstédn johonkin semmoiseen lukuun kuin 4,5 miljoonaa olisi se tuotto. Mutta te
kohtuullistatte niin, ettd se tuotto onkin vain 2,25 miljoonaa. Eli te heititte siitd pari
miljoonaa ihan kohtuullistamista pois? Sitten omakotitaloyhdistys on laskenut, ettd
kohtuullinen vuokra tuotto olisi 1,8 miljoonaa eli omakotiyhdistys pyytdd vaan ikdén
kuin alennusta 0,45 miljoonaa. Miksette kohtuullistaneet saman tien sieltd
konsulttitoimiston arviosta tdhdn omakotitaloyhdistyksen perusteltuun hintaan sitd? Eli
nyt puhutaan jostain noin 0,45 miljoonasta, ei eksakteja lukuja, ja timmdoinen asia sitten
saadaan aikaan, ettd ldhdetdin oikeusprosessiin sun muuta, kun teilld olisi ollut
mahdollista kohtuullistaa sitd sinne niin sanotulle oikealle tasolle.

Vastaus: Kaupunki mééritellessdéin maanvuokria ja varsinkin sopimuksia uusittaessa
pyrkii nimenomaan kohtuullisuuteen. Tdma ndkyy monessa asiassa, ensinnékin siind,
ettd kaupunki ei peri maanvuokraa asemakaavan mukaisesta tontin rakennusoikeudesta,
vaan kéytetyn rakennusoikeuden mukaan. Eli jos rakennusoikeutta on kayttdmatta, siitd
ei joudu maksamaan maanvuokraa.

Jatkokysymys: Kaavassahan ne kaikki otettu pois eli ei nidy rakennusoikeutta

Vastaus: Kaavan perusteella ne pystytddn madrittelemiin rakennusoikeudeksi. Olen
samaa mieltd; sellainen kaava, jossa rakennusoikeus ei ole merkitty, niin on
haasteellinen tdssa.

Jatkokysymys: Oli merkitty, mutta sitten ne 14hti pois

Vastaus: My06s monet muut tulkinnat pyritdin tekeméén vuokralaismyonteisesti. Taméa
kerrosalalaskenta on yksi, moni kaupunki ja kunta kiyttia sitd, ettd otetaan se
asemakaavan mukainen. Tama nidkyy my®ds siind, ettd kun vuokrausperustetta
arvioidaan niin sité ei oteta kdyvisté arvosta, vaan se [vuokrausperuste] on noin 60 %
kayvastd arvosta. Nailld alueilla vuokrausperuste kdyvésti arvosta on itseasiassa noin
luokkaa 50 %. Eli siitd on tultu vield enemmaén vastaan. Vuoden 2015 noin 60 %
kéyvéstd arvosta sdéntdd kdytettiin ja se on otettu johtavaksi sddnnoksi.

Kysymys: Misti se 4 % tulee?

Vastaus: 4 % on kaupungin valtuuston vahvistama asuntotonttien vuokratuottotavoite.
Se on vanha paitos vuodelta 1980.

Kysymys: Téssé on oikeastaan kaksi kysymystd, johon toivottaisiin vastausta.
Keskeinen periaatteellinen kysymys on téssa se, ettd minkélaista politiikkaa Helsingin
kaupunki haluaa ajaa, kun puhutaan pientalo- ja omakotitaloasujista? Eli edustaako
kaupungin nidkokulma eli edustaako kaupungin ndkokulmasta ndmé vanhat
omakotitalot, joista osa on vield suojeltu, jotain luksuseldméntyylid, jota ei end haluta
tukea? Nyt kun puhutaan vuokranméaardytymisen perusteista, niin tdssé esitetyssa
mallissa ndma tontin vuokrausperusteet muuttuu nelidkohtaiseksi eli periaate muuttuu
tdysin. Nyt kun uudessa mallissa ehdotetaan, ettd vuokra perustuu asuinnelidihin eli
omakotitaloasujan nikokulmasta hinen omaisuuteensa, taloon josta on jo maksettu iso
summa. Tdma esitetty malli vaikuttaa lisédverolta koskien omistusta. Téll4 logiikallahan
médrdytymisperuste voisi perustua mihin vain omistukseen, eli muun muassa siithen
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montako autoa omistajan pihalla sattuu olemaan. Alun perin on puhuttu maanvuokrasta
ja nyt ollaankin tilanteessa, jossa puhutaan nelidvuokrista. Kaupunki luonnollisesti
miettii omaa tulorakennettaan, se on ymmaérrettdvaa ja sité, kuinka kulut saadaan
tulevaisuudessakin katettua. Ehdotettu malli on kaupungin nikékulmasta nerokas, mutta
omakotitaloasujan ndkokulmasta tima on aivan jarjetontd, kun puhutaan 7-9 -kertaisesta
kulujen korotuksista. Tastd herdd nyt kysymys yksi: voidaanko tdma
vuokranmidrdytymisperiaate vield kaataa vai puhutaanko tdssé nyt endd vain
nelibhinnoista? Sitten toinen kysymys, koskee omakotitalotontin myyntié ja tisti dsken
esitettyd alustavaa periaatetta, eli toitte sen itsekin esiin puheenvuorossa, ettd
ongelmallista tdssé talojen hinnoittelussa on, ettd hinnat ovat karanneet osittain tosi
korkeiksi, siitd syystd, ettd maanvuokra on ollut niin alhainen. Miké on tdssi kohtaa
esitetty peruste siihen, ettd kaupunki ei haluakaan sitten myydé tontteja néille asujille,
joiden vuokrataso on tulevaisuudessa niin korkea, ettei omakotitaloasuminen ole enii
ollenkaan varteenotettava vaihtoehto. Kysymys kaksi, miksi omakotitalotontteja ei
ndhda laitettavan myyntiin?

Vastaus: Vanhoissa sopimuksissa tosiaan maanvuokra on méadritelty
maanelioperusteisesti. Nykykaytinto, joka on ollut kiytdssd vuosikymmenié, on
sellainen, ettd rakentamiseen tarkoitetuilla tonteilla ja rakennetuilla tonteilla
maanvuokra on kerrosnelidperusteinen. Padsdéntoisesti suurissa kaupungeissa on
nykyédin niin kaikkialla. Syyna on, ettd tontin padasiallinen arvo liittyy
rakennusoikeuteen ja rakentamismahdollisuuteen, jossa taloudellinen arvo on. Jos
vuokra médritettdisiin nelidperusteisesti voitaisiin joutua erikoisiin tilanteisiin, eli voisi
olla esimerkiksi 1000 nelion omakotitalotontti, jossa on yksi omakotitalo ja vieressa
samankokoinen tontti, jossa olisi kerrostalo. Ndméa maksaisivat samaa vuokraa, vaikka
todellisuudessa tonttien arvo on téysin erilainen. Eli tisté johtuu, ettd maanvuokrat
maidritetddn rakennusoikeuden mukaan. Miksi ei myydéd omakotitalotontteja, tissé
tietenkin pitdd miettid, ettd kannattaako sitd ostaa, vaikka se olisikin mahdollista? Tata
joutuu vuokralainen pohtimaan. Myds vuokrauksessa on taloudellisia etuja. Mutta miksi
kaupunki ldhtee siité, ettd omakotitalotontteja ei myyda, iso periaate on, ettd kaupunki
haluaa sdilytt44 mahdollisimman laajan maanomistuksen ja sitten tiettyja alueita
yhtendisend, joko niin, ettd ne ovat yksityisessd omistuksessa tai vuokrattuina.
Omakotitalotonttien osalta on tulkittu asia niin, ettd ne eivéit ole 1dhtokohtaisesti
loppuunjalostettuja, vaan niissé on usein kéyttiméatontd rakennusoikeutta, jolle voidaan
tehdd kaavamuutoksia. Tatd kautta ei ole tulkittu, ettd ne olisivat ldhtokohtaisesti
loppuunjalostettuja, minkd vuoksi niité ei ole tarjottu ostettavaksi.

Puheenvuoron kéyttdja on kirjoittanut vuosi sitten arkkitehtiliiton sivuille, blogin nimi
on Lainsuojaton paritalo”. 40 vuoden paritaloasukkaan kokemuksella, ettéd siihen ei ole
minkéén nékdistd lainsdddiantod. Ei omakotitalo ei rivitalo, ne ovat kaikki pois suljettuja
ja ainoa tapa auttaa Helsingin monia paritaloasukkaita ja koko maan paritaloasukkaita
on se, ettd esim. Helsingissd vuokrasopimusteksteihin sisédllytetdén asiat, jotka auttavat
tdssd kysymyksessd. Nykyisen lainsdddédnnon mukaan paritalon kaksi osapuolta
kytketdén kaikissa tapauksissa yhdeksi osapuoleksi ja aina niin ei ole, silld ndissi voi
olla suuria eroja ja niiti eroja ei padse milld&dn muuten hoitamaan, kuin siten, etti ne
otetaan tontinvuokrasopimuksiin mukaan. Teksti on mukana naytilla. [Otteita
blogitekstisti jaettiin kaupungin edustajille tilaisuuden loppupuolella.]

Kysymys: Vuokrasopimukset ovat pitkid, tuntee olevansa lasku laineella, kun hinnat
muuttuvat koko ajan. 50 vuodessa ehtii tapahtua paljon ja kysyjé toivoo, ettd kaupunki
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voisi antaa tiedon l&hialueilla tehdyistd vuokrasopimuksista. Kysyjin késityksen
mukaan arvot ovat olleet paljon matalampia ja nyt puhutaan 50 vuodesta eteenpdin,
jonne ei voida mennd markkinapiikin mukaan ja toivomus olisi, ettd saataisiin tietda
mitd alueella on tapahtunut viimeisen 5 vuoden aikana ja milld hinnoilla on menty ja
mentiisiin nyt samaan eiké esim. 30 % korkeammalla. Miten kéy, kun teknisen
perusteet muuttuu? Esimerkiksi jos on nyt kylmé sauna kellarissa ja rakennetaan
kylpyhuone, viheneeko talon kerrosperuste? Jos on kylmaét portaikot, miten ne on
katsottu kerrostalonelidperusteissa?

Vastaus: Kerrosalakysymykset kirjataan ylos, koska ne ovat spesiaaleja kysymyksid ja
kaikkiin ei valitettavasti voida tissé ottaa kantaa. Teknisten perusteiden muutokseen ei
ole linjausta, siitd miten vuokrasopimuksen jilkeen tehtyihin muutoksiin reagoidaan.
Edellytyksené on, etti jos kyseessé on rakennuslupaa vaativia toimenpiteitd, niin ndma
rakennuslupapiirustukset tulee toimittaa kaupungille ja siind yhteydessa katsotaan
vuokramadrittelyn tarkistustarpeet. [han pieniin muutoksiin ei resurssisyistd reagoida.
Yhden kahden kerrosnelion muutoksiin ei reagoida, muuten asiaa téytyy pohtia
tarkemmin. Jos tulee merkittavéa lisdrakentamista, niin silloin maanvuokra kylla
tarkastetaan ylospdin. Alaspdin menevéstd maanvuokrasta ei ole linjausta. Jos kellarissa
olevan vessan siirtdd yldkertaan, niin siind on niin vahan nelidita ettei se tule
vaikuttamaan. Selvitys aikaisemmista vuokrista tehdéén ja se tulee olemaan julkinen
valmisteluaineistossa.

Omakotitontit ovat, esitetysté poiketen, loppuun jalostettuja Képyldssa, kyseesséd ovat
suojellut tontit. Perusteet milld omakotitalotontit eivét ole myytdvéna ei pade. Kysyja
olisi kiinnostunut tietdimain mahdollisuudesta ostaa tontti, riippuen tietysti hinnasta.
Kysymys: maanvuokralaki 16 §: jos sopimusaikana olosuhteet muuttuvat, vuokralainen
saattaisi olla oikeutettu hyvitykseen. Téllaisiksi muutoksiksi mainittiin kaavamuutos,
meidén tontilla vanhassa kaavassa rakennusalaa oli rutosti verrattuna nykyiseen. Ja
kaava on vuoden vanha. Kysyja haluaisi, ettd timi asia selvitettdisiin.

Vastaus: Loppuunjalostuneisuuskysymyksesti on kdyty vastuullisen valmistelijan
toimesta paljon keskusteluja rakennusvalvonnan kanssa. Viesti miké saatiin on, ettd, jos
tontilla on kéyttdmatontd rakennusoikeutta sitd voidaan hyodyntéé, sitd voidaan
hyodyntéd rungon sisélla tai suojelualuetta kunnioittaen laajentamalla taloja ja sitten
esimerkiksi nyt Lansi-Képyldn kaava osoittaa, ettd lisdrakentamista pystytdan ndille
alueille osoittamaan. Sielld on talousrakennuksia, joista voidaan tehdé asuntoja.

Jatkokysymys: Osmonkulmassa ei ole

Vastaus: Valitettavasti en tunne yksittdistapausta, mutta asiasta kannattaa muistuttaa
siind omassa muistutuksessa. Maanvuokralain 16 § puhutaan olennaisesta muutoksesta,
jonka perusteella vuokraa voidaan tarkistaa. Meidédn linjamme on ollut varsin tiukka,
kéytdnnossé kuitenkaan téllainen kaavamuutos ei esimerkiksi estd kiyttdmaésta tonttia
sithen tarkoitukseen mihin tontti on vuokrattu, eli esimerkiksi asumiseen. Kaytinnossa
ei maanvuokran alennuksiin ole ryhdytty. Tapauskohtaisesti asiasta saa ottaa yhteytta.

Kommenttiin, ettd Helsingin kaupungin omakotivuokratontit ovat jatkojalostettavissa.
Taman alue on suojelukaavassa, ovat 1ahtokohtaisesti loppuunjalostettuja. Tama
haluttiin nostaa vield esiin.
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Vastaus: Olemme saaneet samaa viestid ja timé on yksi keskeinen viesti, joka tulee
poliittisen paétoksenteon yhteydessé esiin.

Vihin isommin katsottuna, kysyjélld mielenkiintoinen rooli Suomen kansalaisena ja
toisaalta Helsingin asukkaana. Nyt Helsingin kaupunki kéyttdd madraavad markkina-
asemaa nimenomaan maanvuokrauksessa ja Helsingin kaupungilla on ns. Hekan
asuntoja, joissa asukkaat nauttivat suuresti asumistukea. Olisi kiinnostavaa kuulla miten
te ajattelette, ettd te padtoksillanne kéytétte toisten rahoja eli valtion kassaa ja koska
kysyjé on Suomen kansalainen, niin hinti kiinnostaa asia. Eli teilld on valta maérata
hintataso ja toisaalta te saatte suuren rahan valtion kassasta. Ajatusmaailman vastaista.

Vastaus: maanvuokra sosiaalipoliittisena tukikeinona, silloin kun se kohdistuu
sddntelemattdmain asuntotuotantoon, on varsin heikkotehoinen. Se johtuu siité, etti jos
maanvuokrassa annetaan alennusta sosiaalisilla perusteilla, niin silloin kaikki
vuokralaiset saavat vastaavanlaisen alennuksen. Joukossa on mukana paljon niit4, jotka
eivit sitd alennusta tarvitse. Siind mielessd asumistukijirjestelmé on parempi tukimuoto,
koska se ottaa huomioon kyseisen henkilon eldméntilanteen ja muut seikat ja perustuu
tarkoituksenmukaisuusharkintaan. Tétd harkintaa ei ole maanvuokraa alennettaessa.
Toki voidaan ajatella niin, ettd se mitd kaupunki jattdd periméttd maanvuokrana siitd
mité olisi kohtuudella perittévissd, niin siind vaiheessa kaupunkilainen menettéa tuloja.

Tulevatko kalvot nettiin?

Vastaus: Tulevat nettiin.




