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§ 730
Oikaisuvaatimukset koskien 1.1.2020 paattyneita ja uusittuja maan-
vuokrasopimuksia

HEL 2020-005570 T 10 01 01 02
Paatos
A

Kaupunkiymparistolautakunta paatti hylata maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit -palvelun asuntotonttitiimin tiimipaallikon paatoksesta
21.10.2019 (295 §, paatdoskohta D) tehdyn oikaisuvaatimuksen.

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun asuntotonttitimin tiimi-
paallikk6 on paatoksellaan 21.10.2019 (295 §, paatoskohta D) paatta-
nyt vuokrata tontin uudelleen tontin vuokralaiselle asuntotarkoituksiin
ajaksi 2.1.2020 - 31.12.2075 paatoksen liitteena olevan maanvuokra-
sopimusluonnoksen mukaisin ehdoin.

Esitetyt vaatimukset ja niiden perusteet tiivistetysti

Oikaisuvaatimuksen tekija vaatii oikaisua tontin vuokraamista koske-
vaan paatokseen. Oikaisuvaatimuksessa esitetaan, etta rakennuksen
2. kerroksessa sijaitsevat pesutilat tulisi huomioida, jolloin kellaritilaan
merkityt pesutilat tulisi poistaa maanvuokran perusteena olevasta ker-
rosalasta. Oikaisuvaatimuksessa esitetaan lisaéksi, etta rakennuksen
toisen kerroksen kerrosalasta tulisi poistaa korkeudeltaan alle 160 cm
oleva pinta-ala. Oikaisuvaatimuksessa esitetaan myos, etta sopimuk-
seen Kirjattu Kymintielta Mankalantielle johtavan kujan kunnossapito- ja
huoltovelvoite ei kuuluisi vuokralaiselle seka etta vuosittainen katujen
kunnossapitomaksu korvaisi huoltovelvoitteen.

Oikaisuvaatimus kokonaisuudessaan on taman esitystekstin liitteena.
Vastaus oikaisuvaatimuksessa A esitettyihin vaatimuksiin perusteluineen

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun asuntotonttitimin tiimi-
paallikon paatoksen 21.10.2019 liitteena on ollut perustelumuistio. Pe-
rustelumuistion mukaan, kun maanvuokrasopimus uusitaan, kaytanto-
na on, etta uusi maanvuokra perustuu tontilla sijaitsevien rakennusten
kerrosalaan. Maanvuokraa peritdan vain rakennuksen/rakennusten
paakayttotarkoituksen mukaisista tiloista, kuten asuin-, liike- ja toimisto-
tiloista.
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Esimerkiksi varastoista, autotalleista ja teknisista tiloista ei perita asun-
totonteilla maanvuokraa, ellei niita kayteta asumiseen (tai muuhun
paakayttotarkoitukseen, kuten liike- tai toimistotarkoitukseen). Vuokra-
laisille on osana asian valmistelua toimitettu selvitys maanvuokran pe-
rusteena olevasta kerrosalasta. Selvityksen maanvuokran perusteena
olevasta kerrosalasta on laatinut kaupungin ulkopuolinen asiantuntija
rakennusten rakennuslupapiirustuksiin perustuen noudattaen normaa-
leja kerrosalan laskentasaantdja seka maanvuokran maarittelyssa ta-
vanomaisesti noudatettuja kaytantoja. Sopimuksia uusittaessa maan-
vuokran perusteena oleva kerrosala maaritetaan virallisista rakennus-
lupapiirustuksista.

Riittavien pesutilojen sijaitessa kerroksissa, kellarikerroksessa olevaa
pesutilaa ei lasketa mukaan maanvuokran perusteena olevaan kerro-
salaan. Kyseen ollessa paritalosta, kerroksista tulee 10ytya pesutilat
molemmille asunnoille, jotta kellarissa sijaitsevia pesutiloja ei lasketa
mukaan maanvuokran perusteena olevaan kerrosalaan. Rakennuk-
seen toimitetussa katselmuksessa 30.6.2020 on todettu, etta molem-
missa asunnoissa ei ole pesutilaa. Nain ollen kellarissa sijaitsevaa pe-
sutilaa ei voida poistaa maanvuokran perusteena olevasta kerrosalas-
ta.

Tontilla sijaitsevan rakennuksen maanvuokran perusteena olevan ker-
rosalan maarittelyn suorittamiseksi luotettavin lahde ovat rakennuslu-
papiirustukset. Oikaisuvaatimuksen johdosta maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit -palvelu on pyytanyt ulkopuolisen asiantuntijan kaymaan
tontin lupapiirustukset viela uudestaan lapi huonekorkeuden osalta.
Asiantuntijan mukaan virallisista rakennuslupapiirustuksista ei ilmene,
etta rakennuksen toisessa kerroksessa huonekorkeus olisi alle 160 cm.
Koska virallisista rakennuspiirustuksista ei ilmene alle 1,6 m tilaa, ei
korjauksia maanvuokran perusteena olevaan kerrosalaan voida siten
tehda. Asian kasittelyssa tulee myos huomata, etta kiinteistolautakunta
on paatoksessaan 3.11.2016 (asia 15) paattanyt, ettei asuntotonttien
maanvuokrasopimusten uudistamisen yhteydessa rakennuspiirustuk-
sista maaritettyd maanvuokran perusteena olevaa kerrosalaa oteta uu-
delleen selvitettavaksi, mikali esitetty vaihtoehtoinen selvitys eroaa jo
maaritetystd maanvuokran perusteena olevasta kerrosalasta alle 7 %.
Kaikissa tapauksissa 1,6 m tiloja on kohdeltu maanvuokran perusteena
olevaa kerrosalaa maaritettaessa samalla tavalla.

Mita tulee oikaisuvaatimuksen tekijan mainitsemaan kujan kunnossapi-
to- ja huoltovelvoitteeseen, maanvuokralain 10 §:n mukaan vuokralai-
sen on huolehdittava siita, ettd vuokra-alue pysyy vuokra-aikana kun-
nossa. Vuokrauspaatoksen ehtojen mukaan vuokralainen on velvolli-
nen pitdmaan vuokra-alueen ja vuokra-alueella olevat rakennukset ja
muut rakenteet seka vuokra-alueen rakentamattoman osan hyvassa
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kunnossa seka noudattamaan vuokranantajan niiden hoidosta antamia
maarayksia. Kuja, johon oikaisuvaatimuksen tekija viittaa, on osa tontin
aluetta ja aluetta koskee siten edelld mainittu vuokralaisen kunnossapi-
tovelvollisuus. Kuja sijoittuu usealle tontille, minka vuoksi vuokralaisten
tulee sopia kujan kunnossapidosta ja huollosta erikseen keskenaan.
Rakennukset ja yleiset-alueet palvelukokonaisuudelta on viela erikseen
tarkistettu kanta kunnossapitomaksuun, ja palvelukokonaisuudelta
saadun vastauksen mukaan kunnossapitomaksulla ei kateta po. alueen
hoidosta syntyneitad kustannuksia eika kaupungin kunnossapitomaksu
korvaa huoltovelvoitetta.

Kaupunkiymparistolautakunta paatti hylatd maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit -palvelun asuntotonttitiimin tiimipaallikon paatoksesta
10.10.2019 (284 §, paatoskohta G) tehdyn oikaisuvaatimuksen.

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun asuntotonttitimin tiimi-
paallikk6 on paatoksellaan 10.10.2019 (284 §, paatdskohta G) paatta-
nyt vuokrata tontin uudelleen tontin vuokralaisille asuntotarkoituksiin
ajaksi 2.1.2020 - 31.12.2075 paatoksen liitteena olevan maanvuokra-
sopimusluonnoksen mukaisin ehdoin.

Esitetyt vaatimukset ja niiden perusteet tiivistetysti

Oikaisuvaatimuksen tekijat vaativat oikaisua tontin vuokraamista kos-
kevaan paatokseen. Oikaisuvaatimuksessa esitetaan, etta maanvuok-
rasopimuksen mukainen maanvuokran perusteena oleva kerrosala tuli-
si korjata olemassa olevien nelididen mukaiseksi siten, etta pykalassa
1 momentissa 7 muutetaan viimeisesta lauseesta "131 k-m?" muotoon
"110 k-m?". Oikaisuvaatimuksessa esitetaan myos, etta puheena ole-
van tontin vuokralaisille tulisi kirjallisesti luvata, ettd maanvuokra koro-
tetaan rakennusluvan mukaisen uuden neliomaaran (133 k-m?) suurui-
seksi vasta, kun rakennuslupaan liittyva lopputarkastus on hyvaksytty.
Lisaksi oikaisuvaatimuksessa esitetaan, etta maanvuokrasopimuksen
25 pykalan lyhenne “po.” kirjoitetaan auki.

Oikaisuvaatimuksen tekijoille on myonnetty rakennuslupa rakennuksen
laajennusosan toteuttamiseksi. Laajennusosan myo6ta rakennuksen
kerrosneliomaara tulee kasvamaan 133 k-mZ.een. Laajennuksen raken-
taminen alkaa/on alkanut oikaisuvaatimuksen tekijoiden ilmoituksen
mukaan kevaalla 2020. Maanvuokran perusteena oleva kerrosalamaa-
ra perustuu vuoden 2017 lupapaatokseen, joka ei oikaisuvaatimuksen
tekijdiden mukaan pida enaa paikkaansa ja maanvuokran perusteena
olevan kerrosalan maarittamisessa on oletettu, ettd rakennuksen laa-
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jennusosa olisi jo valmistunut, vaikka se ei ole viela valmistunut. Ra-
kennuksen kerrosneliometrimaara on 110 k-m? ja oikaisuvaatimuksen
tekijoiden mukaan maanvuokran perusteena oleva kerrosala voitaisiin
nostaa rakennusluvan mukaiseen maaraan 133 k-m? vasta lopputar-
kastuksen jalkeen.

Oikaisuvaatimus kokonaisuudessaan on taman esitystekstin liitteena.

Vastaus oikaisuvaatimuksessa B esitettyihin vaatimuksiin perusteluineen

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun asuntotonttitimin tiimi-
paallikon paatoksen 10.10.2019 liitteena on ollut perustelumuistio.

Maanvuokraa asuntotonttien sopimuksia uusittaessa peritaan vain ra-
kennuksen/rakennusten paakayttotarkoituksen mukaisista tiloista, ku-
ten asuin-, liike- ja toimistotiloista. Esimerkiksi varastoista, autotalleista
ja teknisista tiloista ei perita asuntotonteilla maanvuokraa, ellei niita
kayteta asumiseen (tai muuhun paakayttotarkoitukseen, kuten liike- tai
toimistotarkoitukseen). Oikaisuvaatimuksen tekijdiden tontille rakenne-
tun rakennuksen muutospiirustukset on tarkastettu maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit-palvelussa piirustusten tarkastamispaatoksella
3.5.2017 (154 §). Piirustusten tarkastamispaatoksen mukaan maan-
vuokran perusteena oleva kerrosala on muutosten jalkeen 131 k-m?2,

Asuntotonttien maanvuokrasopimuksia uusittaessa maanvuokra maari-
tetaan virallisten rakennuslupasuunnitelmien mukaan. Virallisten ra-
kennuslupasuunnitelmien mukaan maaritetty maanvuokran perusteena
oleva kerrosala on maanvuokran perusteena olevasta kerrosalasta
laaditun selvityksen mukaan 131 k-m?. Selvityksen maanvuokran pe-
rusteena olevasta kerrosalasta on laatinut kaupungin ulkopuolinen
asiantuntija rakennusten rakennuslupapiirustuksiin perustuen noudat-
taen normaaleja kerrosalan laskentasaantoja seka maanvuokran maa-
rittelyssa tavanomaisesti noudatettuja kaytantoja. Maanvuokran perus-
teena olevat kerrosalat ilmenevat paatoksen liitteena olevista maan-
vuokrasopimusluonnoksista.

Maanvuokran perusteena olevassa kerrosalassa asuntotonttien sopi-
muksia uusittaessa voidaan jattda huomiotta toteuttamatta jaanytta ker-
rosalaa, mikali toteuttamatta jaaneet muutokset ovat olennaisia, muu-
tokset ovat olleet toteuttamatta pitkaan ja huomioimatta jattaminen on
olosuhteita kokonaisuudessaan arvioiden kohtuullista. Oikaisuvaati-
muksen tekijoiden tontilla ei ole kyse edella mainitun kaltaisesta tilan-
teesta, vaan oikaisuvaatimuksen tekijat ovat ilmoittaneet aloittavan-
sa/aloittaneensa laajennuksen rakentamisen kevaan 2020 aikana.

Asiassa on lisaksi huomattava, etta lisdrakentamistapauksissa maan-
vuokraa tarkistetaan siita ajankohdasta lahtien, kun viralliset rakennus-
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lupasuunnitelmat on esitetty vuokranantajan tutkittavaksi. Tama tapah-
tuu sdannénmukaisesti ennen rakennuslupapaatoksen tekemista.
Asiassa tulee erityisesti huomata, etta lisarakentamistapauksissa
maanvuokraa tarkistetaan pitaen lahtékohtana paivan arvoa, eli koh-
tuullista kaypaa arvoa. Oikaisuvaatimuksen tekijoiden tontilla maan-
vuokran tarkastaminen ei kuitenkaan vuonna 2017 ole ollut mahdollis-
ta, koska tuolloin voimassaolleen vanhan maanvuokrasopimuksen mu-
kainen maanvuokra on perustunut tontin pinta-alaan.

Asuntotonttien maanvuokrasopimuksia uusittaessa maanvuokra maari-
tetaan virallisten rakennuslupasuunnitelmien mukaan. Mikali valmiste-
lun vireilla ollessa asiassa on tehty piirustuspaatds, myos tama huo-
mioidaan maanvuokrasopimuksia uusittaessa, koska kaytanto johtaa
vuokralaiselle edullisempaan lopputulokseen. Tama johtuu siita, etta
maanvuokrasopimuksia uusittaessa maanvuokra maaritetaan tontin
laskennallisen arvon mukaan, joka on vain noin 60 % kayvasta arvosta.
Arvo 60 % kayvasta arvosta rakennuksen laajennusosan kerrosalan
osalta on huomattavasti edullisempi arvo, kuin kaypa arvo rakennuksen
laajennusosan kerrosalan osalta. Oikaisuvaatimuksen tekijoiden tontilla
ei voida maanvuokran tarkistuspisteena yleisesta kaytannosta poiketen
pitaa lopputarkastuksen ajankohtaa. Maanvuokraa tarkistetaan muu-
tossuunnitelmien hyvaksymisesta lukien, eli oikaisuvaatimuksen teki-
joéiden tontilla uuden maanvuokrasopimuksen alkamisesta lukien, koska
maanvuokran tarkistaminen muutossuunnitelmien esittamisen yhtey-
dessa ei ole ollut mahdollista vanhan maanvuokrasopimuksen ehdoista
johtuen. Oikaisuvaatimuksen tekijdiden vaatimuksen hyvaksyminen,
jonka mukaan maanvuokraa pitaisi tarkistaa vasta myohemmin, johtaisi
myos maanvuokran merkittavaan nousuun, koska maanvuokran tarkis-
taminen tehtaisiin kayttaen kaypaa arvoa.

Virallisten rakennuslupapiirustusten perusteella rakennuksen maan-
vuokran perusteena oleva kerrosala on maanvuokrasopimukseen mer-
kitty 131 k-m2. Maanvuokran perusteena oleva kerrosala on maaritetty
varovaisuusperiaate huomioiden.

Maanvuokrasopimuksen ehdon 25 lyhenne "po.” tarkoittaa puheena
olevaa.

C
Kaupunkiymparistolautakunta paatti jattaa tutkimatta maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit -palvelun asuntotonttitiimin tiimipaallikon paatok-
sesta 28.6.2019 (188 §, paatdskohta H) tehdyn oikaisuvaatimuksen,
koska se on saapunut Iahes puoli vuotta oikaisuvaatimuksen tekemisel-
le asetetun maaraajan umpeutumisen jalkeen.
Muutoksenhaun kohteena oleva paatos
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Tybpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
Kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 37/2020 6 (26)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J Asial/20
08.12.2020

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun asuntotonttitiimin tiimi-
paallikké on paatoksellaan 28.6.2019 (188 §, paatoskohta H) paattanyt
vuokrata tontin uudelleen tontin vuokralaiselle asuntotarkoituksiin ajaksi
2.1.2020-31.12.2075 paatoksen liitteena olevan maanvuokrasopimus-

luonnoksen mukaisin ehdoin.

Perustelut, paatdoskohta C

Maaraaika oikaisuvaatimuksen tekemiselle on kuntalain 138 §:n mu-
kaan 14 paivaa paatoksen tiedoksisaannista. Kuntalain 139 §:n mu-
kaan paatoksen tiedoksiantoon asianosaiselle sovelletaan, mita hallin-
tolain 59 §:ssa saadetaan tavallisesta tiedoksiannosta ja sahkdisesta
asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 19 §:ssa saadetaan ta-
vallisesta sahkoisesta tiedoksiannosta.

Hallintolain 59 §:n mukaan tavallinen tiedoksianto toimitetaan postitse
kirjeella vastaanottajalle. Vastaanottajan katsotaan saaneen asiasta
tiedon, jollei muuta nayteta, seitsemantena paivana kirjeen lahettami-
sesta.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Viranhaltijapaa-
tos on lahetetty vuokralaiselle tiedoksi kirjeitse 2.7.2019. Oikaisuvaati-
mus on toimitettu kaupungin kirjaamoon 20.12.2019. Maaraaika oikai-
suvaatimuksen tekemiselle on umpeutunut 24.7.2019. Oikaisuvaatimus
kokonaisuudessaan on taman esitystekstin liitteena.

Erikseen todetaan, ettd asiakkaan oikaisuvaatimuksessaan esittaman
vaatimuksen, eli maanvuokran perusteena olevan kerrosalan alentami-
sen tutkiminen kerroksissa sijaitsevien pesutilojen vuoksi edellyttaisi
katselmuksen toimittamista oikaisuvaatimuksen tekijan omistamassa
rakennuksessa. Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelu on pyr-
Kinyt selvittdmaan mydhassa saapumisen vuoksi tutkimatta jatettavan
oikaisuvaatimuksen osalta erillisessa prosessissa onko tehtya vuok-
rauspaatosta tarpeen muuttaa. Oikaisuvaatimuksen tekija ei ole vas-
tannut vuokrausvalmistelijan tekemiin katselmusta koskeviin yhteyde-
nottoihin.

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti hylatd maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit -palvelun asuntotonttitiimin tiimipaallikon paatoksesta
28.6.2019 (189 §, paatdoskohta E) tehdyn oikaisuvaatimuksen.

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun asuntotonttitimin tiimi-
paallikko on paatoksellaan 28.6.2019 (189 § paatdskohta E) paattanyt
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vuokrata tontin uudelleen tontinvuokralaisille asuntotarkoituksiin ajaksi
2.1.2020 - 31.12.2075 paatoksen liitteena olevan maanvuokrasopimus-
luonnoksen mukaisin ehdoin.

Esitetyt vaatimukset ja niiden perusteet tiivistetysti

Oikaisuvaatimuksen tekijat vaativat oikaisuvaatimuksessaan, etta
maanvuokran maaraa kohtuullistettaisiin, maanvuokrasopimukseen
tehtaisiin jaljempana esitetyt muutokset seka ettda maanvuokrasopi-
mukseen liitettaisiin rakennuspiirustukset, joiden kaytdssa olevan ra-
kennusoikeusmaaran mukaan vuokra maaraytyy.

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan vuokran maaraa olisi kohtuullis-
tettava kaikilla asuintarkoituksiin kaytettavilla tonteilla, koska kaupunki
kayttaisi vaarin maaraysvaltaansa kaupungin tontinvuokramarkkinoilla
vaatiessaan 4 % reaalituottoa riskittomalle saamiselle. Oikaisuvaati-
muksen tekijdéiden mukaan tontinvuokramarkkinat ovat Helsingissa sul-
jetut ja kaupunki maarittelee tekijat, joilla se perustelee tuottotavoit-
teensa ja vapailla sijoitusmarkkinoilla riskiton reaalituotto on enintaan
yksi prosentti.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokran tulisi laskea, jos
vuokra-alueen kaytto estyy tai hankaloituu vuokranantajasta johtuvista
syista esimerkiksi siten, etta kaupunki ottaa osan tontista kayttoonsa.
Oikaisuvaatimuksen tekijat tuovat esiin, ettd maanvuokrat ovat kor-
keampia omakotitalotonteilla verrattuna kerrostalotontteihin ja etta pe-
rusteena talle olisi, ettda maanvuokralainen saa kayttoonsa asuinnelioi-
den lisaksi tontin.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan pelkalla kaupungin toteuttamal-
la kaavamaarayksen tai rakennusoikeuden muutoksella ei tulisi voida
korottaa maanvuokraa, eika kaupungin tulisi voida myontaa tonteille li-
sarakennusoikeutta korottaakseen maanvuokraa. Lisatty rakennusoi-
keus tulisi ottaa kayttoon eli rakennettava paakayttotarkoituksen mu-
kaista tilaa, jotta vuokraa voidaan korottaa.

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan vuokranantajan tulisi vastata
kustannuksista, jos se hakee omasta aloitteestaan joitakin muita kiin-
teistétoimituksia kuin maanvuokrasopimuksen 2 §:ssa mainittuja ja
vuokrasopimuksen 3 §:3a tulisi tdydentaa siten, ettd vuokranantaja on
velvollinen tiedottamaan entiselle vuokralaiselle, mikali uusi vuokralai-
nen ei ole kirjannut vuokraoikeuden siirtoa saadetyssa ajassa.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan kiinnityksen suuruuden tulisi
vastata enintdan yhden vuoden maanvuokraa vastaavaa maaraa, kos-
ka kaupunki perii vuokran nelja kertaa vuodessa ja voi siten heti oikai-
suvaatimuksen tekijoiden mukaan reagoida maksujen laiminlydmiseen.
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Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan kiinnitys asettaa vuokratontin
haltijan eri arvoiseen asemaan omistustontin haltijaan nahden ja tien
kunnossapidon kustannukset ovat kaupungin paatettavissa eika kiinni-
tyksen voida oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan katsoa kattavan
tien kunnossapitomaksua.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 7 §:aa
tulisi muuttaa siten, ettei vuokranantajalla tulisi olla oikeutta kieltaa
hankkeen toteuttamista, mikali rakennusluvan tai muun vastaavan lu-
van myontamisesta vastaava viranomainen sen sallii.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 8 §:n
mukainen rakennuksen uudelleen rakentamisaika tapauksessa, etta
rakennus osaksi tai kokonaan palaa tai muutoin tuhoutuu, on liian lyhyt,
koska vakuutusyhtion korvauspaatoksen saaminen, mita ilman raken-
taminen ei voi alkaa, voi oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan kestaa
puolikin vuotta ja myos rakennusluvan saaminen voi kestaa vuoden
seka itse rakentaminen puolitoista vuotta. Maaraajan tulisi oikaisuvaa-
timuksen tekijoiden mukaan olla vahintaan 3 vuotta.

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan maanvuokrasopimuksen 10
§:aan tulisi sisallyttaa velvoite vuokranantajalle valvoa, etta vuokralai-
nen pitda rakennukset ja muut rakenteet hyvassa kunnossa seka etta
vuokranantaja olisi velvollinen jarjestamaan katselmuksia kunkin vuok-
ralaisen osalta 3-5 vuoden valein koskien rakennusten ulkopuolisia ma-
teriaaleja ja rakenteita. Vuokranantajan hoidosta antamien maaraysten
tehosteena toimisi sopimussakko. Valvonnalla valtettaisiin tilanne, jos-
sa osa vuokralaisista pitaisi rakennukset ja rakenteet kunnossa ja osa
ei. Edella mainitut toimenpiteet ovat oikaisuvaatimuksen tekijoiden mu-
kaan perusteltuja alueen suojelutavoitteen vuoksi. Valvonnan merkitys
korostuu myds, koska maanvuokria korotetaan. Oikaisuvaatimuksen
tekijat tuovat saman asian esiin my6s sopimuksen 26 §:n kohdalla.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen ehtoi-
hin tulisi lisata maininta, jonka mukaan vuokranantaja vakuuttaa, ettei
tontilla ole ennen tontin vuokraamista asuintarkoituksiin harjoitettu toi-
mintaa, mista seuraa maapohjan pilaantumisen vaara ja myds maan-
vuokrasopimuksen 15 § on maarayksiltdan kohtuuton, koska kaikki
kaupungin tarpeet voidaan oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan luo-
kitella yleiseksi tarpeeksi ja kaupunki voisi oikaisuvaatimuksen tekijoi-
den mukaan esimerkiksi muuttaa tontin alueen vahennettyna raken-
nuksen alalla virkistysalueeksi tai rakentaa pyodratien tontin halki ilman,
etta silla olisi vaikutusta vuokraan. Asiassa tulisi oikaisuvaatimuksen
tekijoiden mukaan maaritella rajoitteet sille mita kaupunki voi tehda ja
maaritettdva mekanismi vahingon korvaamiselle ja maanvuokran alen-
tamiselle.
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Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan sopimuksen 17 §:aan tulisi lisa-
ta kaupungin vahingonkorvausvelvollisuus aiheuttamistaan ja kolman-
nen osapuolen aiheuttamista vahingoista ja maanvuokrasopimuksen
19 §:4an tulisi lisatd maininta, jonka mukaan hankkeista ei saa aiheu-
tua kohtuutonta haittaa vuokralaiselle.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 20
§:ssa nakyy, etta kaupunkikonserniin kuuluu energiayhtid, jonka tavoit-
teena on kayttajakunnan laajentaminen jakelemalleen [ampoenergialle.
Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksessa tuli-
si noudattaa samoja ehtoja kuin tilanteessa, etta rakennelmat olisi tehty
lupien mukaisesti omistustontille. Oikaisuvaatimuksen tekijéiden mu-
kaan kaupunki myodntaa rakennusluvat julkisena viranomaisena eika
kaupunki voi yksityisluonteisella maanvuokrasopimuksella velvoittaa
vuokralaista korvaamaan tai karsimaan vahinkoa, jonka kaupunki ai-
heuttaa julkisena viranomaisena ja oikaisuvaatimuksen tekijoiden mu-
kaan nain tapahtuu, jos kaupunki muuttaa tai peruuttaa rakennus- tai
toimenpideluvan.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 21
§:aan olisi lisattava maaraaika, jolloin kaupungin on ilmoitettava, ettei
vuokrasuhdetta jatketa siita johtuvista syista vuokrasopimuksen um-
peutuessa.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen ehto,
jonka mukaan lunastusta maksetaan 60 % rakennuksen teknisesta ny-
kyarvosta, tarkoittaa kaytanndssa, ettei lunastusta makseta. Oikaisu-
vaatimuksen tekijat huomauttavat, ettei kaupunki voi kohdella tontin
vuokralaisia eri tavoin ja tuovat esiin, ettd kaupunki maksoi tdyden kor-
vauksen markkinahinnan mukaisesti Oulunkylan aseman lahistolla ole-
vien kerrostalojen kohdalla. Lisaksi oikaisuvaatimuksen tekijoiden mu-
kaan sopimuskohtaan tulisi lisata maarays, jonka mukaan arvona kay-
tetdan puolueettoman ja riippumattoman arviohenkilén lausuntoa.

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan maanvuokrasopimuksen 24
§:8an olisi tarkennettava, etta vuokranantajasta johtuviksi syiksi olisi
katsottava kaavamuutokset ja vastaavat seka oikaisuvaatimuksen teki-
jéiden mukaan maanvuokrasopimuksen 25 §:ssa kaupunki varautuisi
tonttien lisarakentamiseen ja sopimusehtoon tulisi lisata maarays, jon-
ka mukaan toimenpiteista ei tulisi aiheutua kohtuutonta haittaa tontin
vuokralaiselle eika niiden tulisi estaa kohtuuttomasti tontin kayttda.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan tietojen antamista kolmannelle
rajoittaa lainsdadanto, ja maanvuokrasopimuksen maininta, jonka mu-
kaan vuokranantajalla on oikeus antaa sopimukseen perustuvia tietoja
kolmannelle, tulisi poistaa.
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Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan sopimussakko ei vastaisi nor-
maalikaytantéa sopimussuhteissa, kaupunki voisi vaatia sopimussak-
koa mista rikkomuksesta hyvansa ja kohtuullinen aika menettelyn kor-
jaamiselle olisi kaupungin ratkaistavissa. Sopimussakon suuruuden tu-
lisi oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan olla yksiselitteinen ja sen tu-
lisi heijastaa taloudellisia arvoja, mika voisi olla 5000 - 10 000 euroa.
Lisaksi vuokranantajalla on kiinnitys vuokraoikeuteen ja rakennuksiin,
joten sopimussakon taloudellinen intressi olisi oikaisuvaatimuksen teki-
jéiden mukaan rajoitettu ja sopimussakon tulisi koskea myos vuokra-
nantajaa.

Oikaisuvaatimuksen tekijat esittavat oikaisuvaatimuksensa lopuksi, etta
maanvuokrasopimuksen liitteeksi tulisi liittdd rakennuspiirustukset.

Vastaus oikaisuvaatimuksessa D esitettyihin vaatimuksiin perusteluineen

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan maanvuokran maaraa olisi koh-
tuullistettava kaikilla asuintarkoituksiin kaytettavilla tonteilla, koska kau-
punki kayttaisi vaarin maaraysvaltaansa kaupungin tontinvuokramark-
kinoilla vaatiessaan 4 % reaalituottoa riskittomalle saamiselle. Oikaisu-
vaatimuksen tekijdiden mukaan tontinvuokramarkkinat ovat Helsingissa
suljetut ja kaupunki maarittelee tekijat, joilla se perustelee tuottotavoit-
teensa ja vapailla sijoitusmarkkinoilla riskiton reaalituotto on enintaan
yksi prosentti.

Edella esitettyyn on kuitenkin todettava, etta vaikka kaupunki toimii
Helsingissa paaasiallisena vuokranantajana, kaupunki voi itse vaikuttaa
kiinteistdjen arvonkehitykseen varsin rajallisesti. Kiinteistojen arvon ke-
hitys on paaasiassa riippuvainen yleisesta yhteiskunnallisesta kehityk-
sesta, kuten vaeston keskittymisesta kasvukeskuksiin seka yleisesta
varallisuustason noususta, joka on viime vuosina ollut voimakasta.
Maan arvoon markkinoilla vaikuttavat lisaksi monet muut kaupungista
riippumattomat tekijat, kuten rahan saatavuus, yleinen korkotaso, koh-
teen sijainti, rakennusoikeus ja asuntojen yleinen hintataso. Lisaksi tal-
|& hetkella iso osa kaupoista, joissa kaupunki myy tontteja (erityisesti
omistusasuntotuotantoon luovutettavien tonttien osalta) tehdaan hinta-
kilpailujen perusteella, jolloin tonttihinnat ilmentavat todellisia markki-
nahintoja. Pientalotonttien osalta suurin osa kaupoista taas on yksityis-
ten maanomistajien tekemia.

Kaupungin perima maanvuokra on tuottoa kaupungin maaomaisuuteen
sitoutuneelle pddomalle. Suomessa seka julkisoikeudelliset etta yksityi-
set toimijat kayttavat maanvuokraustoiminnassa hyvin yleisesti 4 - 6
%:n tuottovaatimusta, mika on myos oikeuskaytannossa vakiintuneesti
hyvaksytty. Esimerkiksi 5 - 6 % tuottotavoite, jota osa kaupungeista ja
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yksityisista toimijoista kayttavat, on 25 - 50 % Helsingin kaupungin
kayttamaa tuottotavoitetta korkeampi.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittamasta poiketen, maanvuokraus ei ole
riskitonta, eikd myoskaan kaupungin todellinen tuotto maanvuokrauk-
sesta ole 4 %. Maanvuokraustoimintaan liittyva keskeisin riski johtuu
hyvin pitkista (tavallisesti 50 vuotta) sopimuskausista. Asuntoalueen
maanvuokrasopimus on maaraaikainen, eika sita voida paattaa muu-
toin kuin maanvuokralaissa saadetyilla hyvin rajoitetuilla perusteilla.
Maanvuokraa ei voida yksipuolisesti kaupungin toimesta 1.1.2020 paat-
tyneiden ja uusittujen sopimusten sopimusehtojen mukaan mydskaan
korottaa. Jos taas kiinteistdjen arvot kohoavat vuokrakauden aikana
voimakkaasti, kaupungin riskina on, ettd vuokrasuhteen alussa sovittu
vuokra jaa vuokrakauden kuluessa hyvin pieneksi suhteessa tontin kul-
loiseenkin todelliseen arvoon. Tama riski on realisoitunut sopimuksia
uusittaessa. Helsingissa 4 %:n nimellinen tuotto lasketaan nykykaytan-
ndn mukaan vain tontin vuokraushetken arvosta, jolloin ajan mittaan
tonttien arvon noustessa kaupungin tontista saatava tuotto laskee.
Maanvuokrasopimukselle luonteenomaisesta hyvin pitkasta sopimus-
suhteesta johtuen myos tuottovaatimus on asetettava sellaiseksi, etta
se antaa kohtuullisen tuoton pitkalla (kymmenien vuosien) ajanjaksolla.
Kaupungin maanvuokrausta ei myoskaan tule rinnastaa esimerkiksi si-
joitusmarkkinoihin.

Kaupunki on maanvuokraustoiminnan kehittamiseen liittyen teettanyt
vuonna 2014 Teknologian tutkimuskeskus VTT:lla selvityksen Helsingin
kaupungin tonttien vuokrasopimusten indeksiperusteen kehittdmisesta.
VTT:n selvityksen (4/2014) mukaan kaupungin vuokratuotto esimerkiksi
vuonna 1954 solmituista sopimuksista on ollut vuonna 2015 paattyneen
vuokrakauden lopulla alle 0,3 %. Selvityksen mukaan kaupungin todel-
linen vuokratuotto koko vuokrakauden ajalta ensimmaisen vuokrasopi-
muksen aikana 1954 - 2012 on ollut vain noin 2,15 %. Huomattava on
lisdksi, etta kaupungin todellinen tuotto asuntotonteilla riippuu myds sii-
ta, kuinka hyvin maanvuokran laskennassa kaytettavat rakennusoikeu-
den yksikkohinnat heijastavat arvioitavissa olevaa tontin kaypaa arvoa.
Koska vuosina 2020 - 2021 paattyvia maanvuokrasopimuksia uusit-
taessa kaytetyt rakennusoikeuden arvot alittavat arvioitavissa olevan
tontin kdyvan arvon vahimmilldankin noin 40 %:lla, kaupungin saama
tuotto pelkastaan tama seikka huomioiden on enimmillaan vain 2,4 %.
Kaupungin todellinen tuotto on siten paljon tuottotavoitetta (4 %) alhai-
sempi.

Kaikki edella mainitut seikat huomioiden, seka erityisesti huomioiden

se, etta maanvuokran korottaminen maan kulloistakin arvoa vastaavas-
ti kesken sopimuskauden ei ole 1.1.2020 paattyneiden ja uusittujen so-
pimusten sopimusehtojen mukaan mahdollista, 4 %:n tuottotavoitetta ei
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ole perusteltua alentaa. Vireillda on kaupungin maanvuokrauksiin liitty-
vien kaytantdjen ja ehtojen kehittaminen siten, etta tonttien maanvuok-
rien kehitys vuokrakauden aikana vastaisi nykyista paremmin tonttien
yleista arvonkehitysta, jolloin vuokrasopimusten paattyessa valtyttaisiin
suurilta vuokran korotuksilta.

Kaupungin perimat maanvuokrat eivat ole korkeampia verrattuna mui-
hin Helsingin vuokranantajiin. Kaupunki maarittaa asuntotonttien sopi-
muksia uusiessaan maanvuokrat kayttaen lahtokohtana tontin lasken-
nallista arvoa, joka on vain noin 60 % tontin kayvasta arvosta ja oikai-
suvaatimuksen tekijan tontilla tontin laskennallisena arvona on pidetty
jopa tata alhaisempaa arvoa. Useat muut vuokranantajat maarittavat
maanvuokran sopimuksia uusiessaan tontin kayvan arvon mukaan.
Edelleen kaupungin kayttama tuottotavoite on maan alhaisimpia ja kay-
tanto, jonka mukaan maanvuokraa ei perita asuntotonttien sopimuksia
uusittaessa kayttamattomasta rakennusoikeudesta, on vuokralaisille
hyvin edullinen. Kaupungin toimintatapoja ei siten voida pitaa vaarin-
kayttona.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokran tulisi laskea, jos
vuokra-alueen kaytto estyy tai hankaloituu vuokranantajasta johtuvista
syista esimerkiksi siten, etta kaupunki ottaa osan tontista kayttoonsa.
Oikaisuvaatimuksen tekijat tuovat esiin, ettd maanvuokrat ovat kor-
keampia omakotitalotonteilla verrattuna kerrostalotontteihin ja etta pe-
rusteena talle olisi, ettd maanvuokralainen saa kayttoonsa asuinnelioi-
den lisaksi tontin.

Edella esitettyyn on kuitenkin todettava, etta omakotitalotonttien ja ker-
rostalotonttien erilainen hinnoittelua (euroa/k-m?) johtuu siita, ettd oma-
kotitalotontin rakennusoikeus on arvokkaampaa, kuin kerrostalotontin
rakennusoikeus (euroa/k-m?). Seka omakotitalotonteilla ettd kerrostalo-
tonteilla vuokralaisen kaytdssa on myos tontin maa-alue. Maanvuokrat
perustuvat tontin rakennusoikeuteen ja asuntotonttien sopimuksia uu-
sittaessa kaytossa on vuokralaiselle edullinen menettelytapa, jonka
mukaan maanvuokra perustuu rakennettuun kerrosalaan eli toisin sa-
noen vain kaytossa olevaan rakennusoikeuteen. Maanvuokra ei ole
pinta-ala perusteinen. Taman vuoksi muutokset tontin pinta-alassa ei-
vat lahtokohtaisesti vaikuta maanvuokraan, vaan tontin mahdollisissa
pinta-alamuutoksissa noudatetaan maanvuokrasopimuksen ehtoa 15,
jonka mukaan kaupunki korvaa vuokralaiselle aiheutuvan vahingon,
mikali kaupunki tarvitsee vuokra-aluetta esimerkiksi katu- tai liikennea-
lueeksi. Maanvuokralain 16 §:n mukaan maanvuokran alentaminen
edellyttda vuokra-alueen kayttdomahdollisuuden olennaista vahenemista
asianosaisesta rippumattomasta syysta. Mikali asiassa vuokra-alueen
kayttdbmahdollisuus olennaisesti vahenisi, vuokralaisen on mahdollista
tehda hakemus maanvuokransa alentamiseksi.
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Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan pelkalla kaupungin toteuttamal-
la kaavamaarayksella tai rakennusoikeuden muutoksella ei tulisi voida
korottaa maanvuokraa, eika kaupungin tulisi voida myontaa tonteille li-
sarakennusoikeutta korottaakseen maanvuokraa. Lisatty rakennusoi-
keus tulisi ottaa kayttoon eli rakennettava paakayttotarkoituksen mu-
kaista tilaa, jotta vuokraa voidaan korottaa. Edella esitettyyn on kuiten-
kin todettava, etta ehto, jonka mukaan vuokranantajalla on oikeus ko-
rottaa vuokraa vuokra-alueen kayttdtarkoituksessa, kaavamaarayksis-
sa, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien
muutosten johdosta, on lautakunnan vahvistaman maanvuokrasopi-
muslomakkeen vakioehto. Menettely on maanvuokralain mukainen.
Esimerkiksi tapauksissa, joissa tontille kaavoitetaan rakennuspaikka
uudelle asuinrakennukselle, joka sittemmin myds rakennetaan, vuokraa
tulee voida korottaa. Vuokraa tarkistetaan myos kayttotarkoitusmuutos-
ten ja lisarakentamisen yhteydessa. Sopimuksia uusittaessa vuokra on
maaritetty tontin rakennetun kerrosalan mukaan, eika kayttamaton ra-
kennusoikeus vaikuta maanvuokraan, vaan maanvuokraa tarkistetaan
vasta haettaessa mahdolliselle lisdrakentamiselle rakennuslupaa, jol-
loin rakennuslupapiirustukset esitetaan vuokranantajan hyvaksyttavak-
Si.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan vuokranantajan tulisi vastata
kustannuksista, jos se hakee omasta aloitteestaan joitakin muita kiin-
teistotoimituksia kuin maanvuokrasopimuksen 2 §:ssa mainittuja.
Maanvuokrasopimuksen 2 § kasittelee vuokralaisen velvollisuutta kus-
tannuksellaan hakea tonttijako, lohkominen ja tontin merkitseminen
kiinteistorekisteriin. Ehto on lautakunnan vahvistama vakioehto.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan vuokrasopimuksen 3 §:8a tulisi
taydentaa siten, etta vuokranantaja olisi velvollinen tiedottamaan enti-
selle vuokralaiselle, mikali uusi vuokralainen ei ole kirjannut vuokraoi-
keuden siirtoa saadetyssa ajassa. Tahan on kuitenkin todettava, etta
vuokraoikeuden siirrot hyvaksyy ja kirjaa maanmittauslaitos. Maanmit-
tauslaitos kirjaa tiedon vuokraoikeuden siirtymisesta julkiseen kiinteis-
totietojarjestelmaan. Kaupunki ei erikseen hyvaksy vuokraoikeuden siir-
toa, koska sopimukset ovat siirtokelpoisia. Kaupungilla on tuhansia
maanvuokrasopimuksia, jotka voidaan siirtaa toiselle kaupunkia kuule-
matta. Taas vuokralainen pystyy itse vaikuttamaan rakennuksen ja
vuokraoikeuden siirtymisen ehtoihin ja on rakennuksen ja vuokraoikeu-
den siirron toisena osapuolena tietoinen kaupan tai muun luovutuksen
ajankohdasta seka sen ehdoista. Siten asiassa ei ole kohtuutonta, etta
vuokralainen tarkistaa vuokraoikeuden siirtymisen ajankohdan halutes-
saan maanmittauslaitokselta.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan kiinnityksen suuruuden tulisi
vastata enintaan yhden vuoden maanvuokraa vastaavaa maaraa, kos-
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ka kaupunki perii vuokran nelja kertaa vuodessa ja voisi siten heti rea-
goida maksujen laiminlydmiseen. Oikaisuvaatimuksen tekijoéiden mu-
kaan kiinnitys asettaa vuokratontin haltijan eri arvoiseen asemaan
omistustontin haltijaan nahden ja tien kunnossapidon kustannukset
ovat kaupungin paatettavissa eika kiinnityksen voida oikaisuvaatimuk-
sen tekijoiden mukaan katsoa kattavan tien kunnossapitomaksua.

Tahan on kuitenkin todettava, etta kiinnityksen suuruus lasketaan kaik-
kiin sopimuksiin kiinteistdlautakunnan 22.11.1994 (836 §) ja kansliao-
saston osastopaallikdon 4.2.1997 (1 §) paatdosten mukaisesti. Kiinnityk-
sen suuruus vastaa tavanomaisesti noin 2 - 3 vuoden maanvuokran
suuruutta. Kiinnityksen suuruus ei voi olla pienempi, koska hypoteetti-
sessa tapauksessa, ettd maanvuokria ei maksettaisi ja asiassa joudut-
taisiin hakemaan tuomio rakennuksen ja vuokraoikeuden myymiseksi,
tuomioistuinprosessit ulosottomyynteineen kestavat usein mainitun
ajan. Kiinnityksen suuruus on niin pieni, ettei se ole vaikuttanut esimer-
kiksi maanvuokralaisten lainansaantiin, vaan pankkien ja muiden luot-
tolaitosten asuntolainan maksamisen vakuutena olevat kiinnitykset
vahvistetaan talloin seuraaville etusijoille kaupungin kiinnityksen jal-
keen. Panttaussitoumus kattaa myos kadun kunnossapitomaksun. Ka-
tujen kunnossapitomaksulla perittavat kustannukset syntyvat kaupun-
gin kaikkien kokonaishoitovastuullensa ottamien alueiden kiinteistdille
kuuluvien yllapitokustannusten, kuten vuosi- ja urakkasopimusten, hin-
tojen perusteella. Yksittaiselta tontinhaltijalta perittava kadun kunnos-
sapitomaksu ei koske esimerkiksi kyseisen tontin kohdalla olevan ka-
tualueen tai yksittaisen kadun toita, vaan kiinteiston kaytetyn rakennu-
soikeuden ja tontin pinta-alan perusteella laskettua osuutta alueellisen
kokonaisuuden vuosittaisista kustannuksista. Taas sahkonsiirto- tai ve-
silaskuista ei ole sovittu maanvuokrasopimuksessa eivatka ne kuulu
maanvuokrasopimuksen piiriin.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 7 §:8a
tulisi muuttaa siten, ettei vuokranantajalla tulisi olla oikeutta kieltaa
hankkeen toteuttamista, mikali rakennusluvan tai muun vastaavan lu-
van myontamisesta vastaava viranomainen se sallii. Maanvuokrasopi-
muksen 7 §:n mukaan mm. vuokra-alueelle rakennettavan rakennuk-
sen piirustukset ja muutospiirustukset tilojen kayttotarkoitusta muutet-
taessa tai tontille lisaa kerrosalaa rakennettaessa on, sen lisaksi mita
niiden kasittelysta on erikseen maaratty, esitettava etukateen ennen
rakennusluvan tai muun vastaavan luvan hakemista vuokranantajan
tutkittavaksi. Talldin vuokranantaja tutkii suunnitelmien vuokrasopimuk-
sen mukaisuuden ja vuokran maaraytymista varten kunkin vuokra-
alueelle toteutettavan rakennuksen kerrosalamaaran (k-m?). Edella
mainitussa sopimusmaarayksessa ei sovita siita, etta vuokranantaja
voisi kieltaa hankkeen toteutumisen. Mikali hanke on asemakaavan ja
rakennusluvan mukainen, ei hankkeen kieltamiselle ole tarvetta.
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Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 8 §:n
mukainen rakennuksen uudelleen rakentamisaika tapauksessa, etta
rakennus osaksi tai kokonaan palaa tai muutoin tuhoutuu, on liian lyhyt
huomioiden asian kasittely vakuutusyhtidssa ja rakennusvalvontaviran-
omaisessa seka rakentamisaika. Tahan on kuitenkin todettava, etta tu-
houtuneen rakennuksen uudelleen rakentamisajaksi on uusituissa
maanvuokrasopimuksissa asetettu kaksi vuotta. Uudisrakennettavien
kohteiden osalta maanvuokrasopimuksissa aika on vain yksi (1) vuosi.
Lisaksi maanvuokrasopimukseen kirjatun ehdon mukaan vuokrananta-
ja voi hakemuksesta pidentaa mainittua rakentamisaikaa. Vuokrasopi-
mukseen kirjattua maaraaikaa ei siten ole tarpeen muuttaa, koska mai-
nittuun maaraaikaan on mahdollista hakea pidennysta. Rakentamisai-
koja on tarvittaessa my0s pidennetty.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 10
§:aan tulisi sisallyttaa velvoite vuokranantajalle valvoa, etta vuokralai-
nen pitaa rakennukset ja muut rakenteet hyvassa kunnossa seka etta
vuokranantaja olisi velvollinen jarjestamaan katselmuksia kunkin vuok-
ralaisen osalta 3 - 5 vuoden valein koskien rakennusten ulkopuolisia
materiaaleja ja rakenteita. Valvonnalla valtettaisiin tilanne, jossa osa
vuokralaisista pitaisi rakennukset ja rakenteet kunnossa ja osa ei. Edel-
la mainitut toimenpiteet ovat oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan pe-
rusteltuja mm. alueen suojelutavoitteen vuoksi. Edella mainittuun on
todettava, ettda maankaytto ja rakennuslain 166 §:n mukaan rakennus
ymparistdineen on pidettava sellaisessa kunnossa, etta se jatkuvasti
tayttaa terveellisyyden, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimuk-
set eika aiheuta ymparistohaittaa tai rumenna ymparistdéa. Vastuu edel-
la mainituista toimenpiteista on rakennuksen omistajalla. Maankaytto ja
rakennuslain 166 §:n mukaan jos rakennuksen kunnossapitovelvolli-
suus laiminlyddaan, kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi maara-
ta rakennuksen korjattavaksi tai sen ympariston siistittavaksi. Raken-
nusten kunnon valvonta on siten riippumatonta maanvuokrasopimuk-
sen maarayksista, eikd maanvuokrasopimuksen ehtoja ole tarpeen
muuttaa. Rakennusten kuntoon liittyvaa valvontaa suorittaa kaupungin
rakennusvalvontapalvelu. My6s maanvuokralaissa on maarayksia
vuokra-alueen ja rakennusten kunnossapidosta.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen ehtoi-
hin tulisi lisata maininta, jonka mukaan vuokranantaja vakuuttaa, ettei
tontilla ole ennen tontin vuokraamista asuintarkoituksiin harjoitettu toi-
mintaa, mista seuraa maapohjan pilaantumisen vaara. Edella mainit-
tuun on todettava, etta maaperan puhtautta koskevan maanvuokraso-
pimuksen ehdon mukaan vuokralainen vastaa maaperan ja pohjaveden
pilaantumisen puhdistamisesta vain silta ajalta, jonka tontti on ollut
vuokrattuna. Vuokralainen ei siten vastaa maaperan eika pohjaveden
pilaantumisesta ajalta, jolloin tontti ei ole ollut vuokrattuna asuintarkoi-
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tuksiin. Oikaisuvaatimuksen tekijoiden tontilla on kasvanut metsaa,
kunnes sinne on rakennettu asuinrakennus. Oikaisuvaatimuksen teki-
jéiden esittdaman ehdon ottaminen maanvuokrasopimukseen edellyttaisi
tontin ja erityisesti rakennuksen alla olevan maaperan tutkimista, mika
ei ole tarkoituksenmukaista toteuttaa ainakaan kaupungin toimesta ra-
kennuksen sijaitessa tontilla tilanteessa, etta tonttia on kymmenia vuo-
sia hallinnut ja kayttanyt vuokralainen.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 15 §
olisi maarayksiltaan kohtuuton, koska kaikki kaupungin tarpeet voidaan
oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan luokitella yleiseksi tarpeeksi ja
kaupunki voisi oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan esimerkiksi
muuttaa tontin alueen vahennettyna rakennuksen alalla virkistysalu-
eeksi tai rakentaa pyoratien tontin halki ilman, etta silla olisi vaikutusta
vuokraan. Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan asiassa tulisi maari-
tella rajoitteet sille mita kaupunki voi tehda ja maaritettava mekanismi
vahingon korvaamiselle ja maanvuokran alentamiselle. Edella mainit-
tuun on kuitenkin todettava, ettd maanvuokrasopimuksen 15 §:n mu-
kaan mm. vuokralainen on velvollinen kaupungin vaatimuksesta kor-
vauksetta sallimaan tarpeellisten johtojen, laitteiden, laitteistojen, ra-
kenteiden ja kiinnikkeiden sijoittamisen vuokramaalle ja sen yli seka et-
ta jos kaupunki ennen vuokra-ajan paattymista tarvitsee osaa vuokra-
alueesta katu- tai liikennealueeksi tai muuta yleista tarvetta varten,
vuokralaisen on kolmen (3) kuukauden kuluttua irtisanomisesta luovu-
tettava sita varten tarvittava alue. Ehdon lopussa todetaan, etta kau-
punki korvaa vuokralaiselle edella mainituista toimenpiteista aiheutuvan
vahingon arvion mukaan. Ehto, jolla pyritaan pitkdn maanvuokrasopi-
muksen voimassaoloaikana ensisijaisesti takaamaan mahdollisuus
kunnallistekniikan toimivuuteen ja esimerkiksi katujen toimivuuden pa-
rantamiseen vastaa sisalloltaan ja kasitteiltaan rasitteita ja lunastamista
koskevaa lainsaadantoa. Esimerkiksi maankaytto- ja rakennuslain 13
luvun sdannosten mukaan on mahdollista lunastaa aluetta katualueeksi
ja yleiseksi alueeksi. Myos toisen omistaman rakennuksen ja maan lu-
nastaminen on mahdollista. Kaupungilla tulee olla oikeus varautua tu-
levaisuuden tarpeisiin eika siten maanvuokrasopimuksen ehtoa voida
muuttaa.

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan sopimuksen 17 §:aan tulisi lisa-
ta kaupungin vahingonkorvausvelvollisuus aiheuttamistaan ja kolman-
nen osapuolen aiheuttamista vahingoista. Maanvuokrasopimuksen 17
§ koskee vuokralaisen velvollisuutta sallia tontilla jo sijaitsevien kunnal-
listeknisten johtojen ja viemareiden ja muiden vastaavien laitteiden ja
rakenteiden pitaminen. Oikaisuvaatimuksen tekijoiden esittamaan on
kuitenkin todettava, etta kaupungin mahdollisesti aiheuttamaan vahin-
koon sovelletaan voimassa olevaa lainsaadantoa ja vahingonkorvau-
soikeudellisia periaatteita. Kaupunki ei sen sijaan voi vastata kolman-
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nen osapuolen aiheuttamista vahingoista, vaan mahdollinen kolmas
osapuoli vastaa itse mahdollisesti aiheuttamistaan vahingoista lainsaa-
dannon ja vahingonkorvausoikeudellisten periaatteiden mukaisesti.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 19
§:aan tulisi lisata maininta, jonka mukaan hankkeista ei saa aiheutua
kohtuutonta haittaa vuokralaiselle. Uusittujen maanvuokrasopimusten
19 §:n mukaan vuokranantajalla ja sen maaraamilla on oikeus kor-
vauksetta pitaa ja toteuttaa vuokra-alueelle ja sen ymparistoon maana-
laisia tiloja ja hankkeita seka kayttaa, yllapitaa ja kehittaa niita edellyt-
taen, etteivat nama esta eivatka rajoita vuokra-alueen asemakaavan
eivatka taman sopimuksen mukaista toteuttamista eivatka kayttoa. Eh-
don mukaisesti maanalaisia tiloja ja hankkeita voidaan toteuttaa edel-
lyttaen, etta ne eivat esta tai rajoita vuokra-alueen asemakaavan tai
sopimuksen mukaista kayttoa.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 20
§:ssa nakyy, etta kaupunkikonserniin kuuluu energiayhtid, jonka tavoit-
teena on kayttajakunnan laajentaminen jakelemalleen lampdenergialle.
Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksessa tuli-
si noudattaa samoja ehtoja kuin tilanteessa, etta rakennelmat olisi tehty
lupien mukaisesti omistustonteille. Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mu-
kaan kaupunki mydntaa rakennusluvat julkisena viranomaisena eika
kaupunki voi yksityisluonteisella maanvuokrasopimuksella velvoittaa
vuokralaista korvaamaan tai karsimaan vahinkoa, jonka kaupunki ai-
heuttaa julkisena viranomaisena ja oikaisuvaatimuksen tekijoiden mu-
kaan nain tapahtuu, jos kaupunki muuttaa tai peruuttaa rakennus- tai
toimenpideluvan.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden esittdamaan on kuitenkin todettava, etta
uusittujen maanvuokrasopimusten 20 §:ssa on ehto koskien Iampé- ja
porakaivoja. Asiassa tulee aluksi huomata, ettd maanalaiseen tilaan ei
voi kohdistua muuta omistusoikeutta kuin se, joka sisaltyy kiinteiston
omistusoikeuteen. Oikeuskaytanndssa ja -kirjallisuudessa on katsottu,
ettd maanomistajalla on oikeus kayttdd omistamaansa kiinteiston ala-
puolista tilaa lahtokohtaisesti niin syvalle, kuin talla on taloudellisia ja
teknisia edellytyksia hyodyntaa kiinteistbaan. Lampo- ja porakaivon tai
vastaavan tekeminen edellyttda aina maanomistajan suostumusta.
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelu (ent. tonttiosasto) on
maanomistajan puolesta suostumuksen hankkeelle (lampé- tai pora-
kaivon tms. poraaminen) antaessaan edellyttanyt ns. vastuuvapauslau-
sekkeen noudattamista. Lausekkeen mukaan maanomistaja mm. pidat-
taa oikeuden osoittaa, rakentaa, sijoittaa, kayttaa, uudistaa tai laajen-
taa tarvittaessa myohemmin erilaisia maanalaisia tiloja, tunneleita, lait-
teita ja rakenteita kaupungin omistamalla alueella, kuten vuokra-
alueella, mahdollisen porakaivon, maalampoputken tai -jarjestelman si-
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ta estamatta, eika maanomistaja hyvaksy myoskaan minkaanlaisen py-
syvan kayttdoikeuden tai rasitteen perustamista maalampdputkea tai -
jarjestelmaa varten. Edelleen suostumuksen mukaan tontin vuokralai-
nen on velvollinen suorittamaan toimenpiteen kustannuksellaan ja
omalla vastuullaan tietoisena siita, etta rakentaminen kaupungin omis-
tamalla alueella voi edellyttaa siihen myéhemmin muutoksia, eika kau-
punki siten vastaa vuokralaiselle maanalaisen rakentamisen pora-
rei‘ille, keruuputkistoille tai maalampdpumppujarjestelmalle kokonai-
suudessaan aiheuttamista vahingoista, kuten hairidista tai haitoista
kaytdlle tai kayton estymisesta tai lakkaamisesta kokonaan.

Vuokrasopimusten uusimisen yhteydessa aikaisemman suostumuksen
mukaiset ehdot on sisallytetty osaksi maanvuokrasopimusehtoja. Vuok-
ralaiset, joiden tontilla sijaitsee lamp0o- tai porakaivo ja joiden sopimuk-
siin edella kuvatun kaltainen ehto on sisallytetty, ovat siten olleet tietoi-
sia mainituista ehdoista ja vuokralaiset ovat saaneet maanomistajan
suostumuksen Iampo6- ja porakaivojen ym. sijoittamiselle vain em.
suostumuksen mukaisia ehtoja noudattaen. Siten kyse ei ole ennakoi-
mattomasta muutoksesta vallitsevaan tilanteeseen, eika kaupunki riko
esimerkiksi perustuslain mukaista omaisuudensuojaa. Vastaavat ehdot
sisallytetaan kaikkiin maanvuokrasopimuksiin myos tonteille mahdolli-
sesti myohemmin sijoitettavia lampo- ja porakaivoja ajatellen, jolloin
kaupungin edellyttamat ehdot ovat myos sellaisten maanvuokralaisten
tiedossa, jotka vasta suunnittelevat mahdollisesti rakentavansa tontille
lampo- tai porakaivon. Ehdot sisallytetaan myos uudiskohteiden sopi-
muksiin. Mainittujen ehtojen tarkoituksena ei ole minkaan energiayhtion
suosiminen, vaan tulevaisuuden maankayton turvaaminen. Kaupunki
sisallyttaa mainitut ehdot myos kiinteistojen kauppakirjoihin kiinteistoja
myydessaan. Maanvuokralainen on edella kasitellyn maanvuokrasopi-
musehtoihin sisallytetyn maanomistajan suostumuksen lisaksi normaa-
listi velvollinen hakemaan tarvittavat toimenpide- ym. luvat lampo- ja
porakaivojen sijoittamiseksi. Lopuksi todettakoon viela, etta lautakun-
nan paatettavaksi tuodaan arvioidusti vuoden 2021 aikana uudet asun-
totonttien vakiosopimusehdot. Silta osin, kun uudet vakioehdot saattai-
sivat vuokralaisen parempaan asemaan, uusien vakioehtojen mukaisia
periaatteita tullaan soveltaman myos vanhoihin jo allekirjoitettuihin so-
pimuksiin.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen 21
§:8an olisi lisattava maaraaika, jolloin kaupungin on ilmoitettava, ettei
vuokrasuhdetta jatketa siita johtuvista syista vuokrasopimuksen um-
peutuessa. 21 §:n osalta todettakoon, etta vaikka tallaista kaupunkia
koskevaa ilmoitusvelvoitetta ei sopimukseen ole erikseen sisallytetty,
vuokranantaja tosiasiassa edelleen tulee ilmoittamaan noin kolmea
vuotta ennen vuokrasopimuksen paattymista vuokralaiselle, tuleeko se
vuokraamaan vuokra-alueen edelleen vuokralaiselle.
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Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan maanvuokrasopimuksen ehto,
jonka mukaan lunastusta maksetaan 60 % rakennuksen teknisesta ny-
kyarvosta, tarkoittaa kaytannossa, ettei lunastusta makseta. Oikaisu-
vaatimuksen tekijat huomauttavat, ettei kaupunki voi kohdella tontin
vuokralaisia eri tavoin ja tuovat esiin, etta kaupunki maksoi tayden kor-
vauksen markkinahinnan mukaisesti Oulunkylan aseman lahistolla ole-
vien kerrostalojen kohdalla.

Edella esitettyyn on kuitenkin todettava, etta kaupungin kayttamien
asuntotonttien sopimusten vakioehtojen mukaan, kun vuokra-aika paat-
tyy, kaupunki on velvollinen lunastamaan itselleen vuokra-alueella ole-
vat vuokralaisen rakennukset vuokra-alueen tultua sopimusehtojen
mukaan puhdistetuksi ja siivotuksi, seka etta lunastusta maksetaan 60
% rakennusten teknisesta nykyarvosta vuokra-ajan paattymisen ajan-
kohtana. Ehto on samansisaltdisena kaytossa hyvin yleisesti ja useissa
kaupungeissa. Maanvuokralain 55 § mukaan, kun vuokrasopimus Kiin-
teistosta tai alueesta, joka sopimuksen tarkoituksen mukaisesti on va-
rustettu paaasiallisesti vuokramiehen rakentamilla rakennuksilla, paat-
tyy, on vuokranantaja, jollei toisin ole sovittu, velvollinen lunastamaan
itselleen alueella olevat vuokramiehen rakennukset, hanen rakenta-
mansa pysyvaan kayttoon tarkoitetut laitteet ja laitokset seka hanen is-
tuttamansa puut ja pensaat. Maanvuokralaki jattaa lunastamisen toisin
sanoen vuokranantajan ja vuokralaisen valilla sovittavaksi asiaksi, eika
maanvuokralain mukaan vuokranantajan tarvitse maksaa lunastusta
lainkaan. Lautakunnan vahvistamien vakiosopimusehtojen mukaan, joi-
ta kaytetaan kaikilla asuntotonteilla, lunastusta kuitenkin maksetaan 60
% rakennusten teknisesta nykyarvosta vuokra-ajan paattymisen ajan-
kohtana. Vuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi sopi-
musehdon tulee olla maanvuokralain ja lautakunnan vahvistamien va-
kioehtojen mukainen kaikilla vuokratonteilla eika vakioehdosta voida
yksittaisessa tapauksessa poiketa.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden toteamukseen siita, etta kaupunki osti
Oulunkylan aseman lahelta kerrostalon markkinahintaan, on todettava,
etta vuotta 2075 kasittelevassa edelld kuvatussa sopimusehdossa ja
kaupungin nykyhetkessa tapahtuvassa maanhankinnassa on kyse eri
asioista. Vuokrasopimuksen paattyessa maksettava lunastuskorvaus
on eri suuruinen kuin esimerkiksi kesken voimassaolevan sopimuksen
ostettu rakennus ja vuokraoikeus tilanteessa, jossa samalla luovuttiin
myos etuoikeudesta tontin uudelleen vuokraamiseen.

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan maanvuokrasopimuksen 24
§:8an olisi tarkennettava, etta vuokranantajasta johtuviksi syiksi olisi
katsottava kaavamuutokset ja vastaavat. Maanvuokrasopimuksen 24
§:n mukaan mikali vuokrasuhde paattyy kesken vuokrakauden vuokra-
nantajasta rippumattomasta syysta, vuokralaisella ei ole oikeutta saa-
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da vuokranantajalta korvausta karsimastaan vahingosta. Edella mainit-
tu sopimusmaarays liittyy kiinteasti sita edeltavaan sopimusmaarayk-
seen, jossa kasitellaan rakennuksen tuhoutumista korjauskelvottomak-
si, jolloin vuokralaisella on oikeus irtisanoa maanvuokrasopimus valit-
tomasti paattymaan. Kaavamuutoksista johtuvia korvauksia on kasitelty
sopimuksessa jo aiemmin, esimerkiksi edella kasitellyissa 15 §:ssa ja
22 §:ss3, joista edellinen liittyy esimerkiksi kaduksi ja yleiseksi alueeksi
kaavoittamiseen ja sen seurauksena tapahtuvan alueen luovuttamisen
yhteydessa suoritettaviin korvauksiin ja jalkimmainen maanvuokraso-
pimuksen paattyessa suoritettaviin korvauksiin tilanteessa, ettei tonttia
voitaisi kaavamuutoksin vuoksi enaa luovuttaa kaytettavaksi asuintar-
koituksiin.

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan maanvuokrasopimuksen 25
§:ssa kaupunki varautuisi tonttien lisarakentamiseen, ja sopimusehtoon
tulisi lisata maarays, jonka mukaan toimenpiteista ei tulisi aiheutua koh-
tuutonta haittaa tontin vuokralaiselle eika niiden tulisi estaa kohtuutto-
masti tontin kayttéa. Maanvuokrasopimuksen 25 §:n mukaan mm.
vuokralainen on velvollinen laatimaan yhdessa muiden tonttien kanssa
rasitteenluonteisia asioita, rasitteita ja yhteisjarjestelyja koskevat sopi-
mukset seka esittamaan sopimukset vuokranantajan hyvaksyttavaksi.
Mainitut sopimukset liitetaan tonttien pitkaaikaisiin maanvuokrasopi-
muksiin. Sopimusehdon mukaan vuokranantaja ei vastaa rasitteenluon-
teisista asioita, rasitteista eika yhteisjarjestelyista aiheutuvista vahin-
goista, haitoista eika kustannuksista eika niiden perustamisesta aiheu-
tuvista kustannuksista. Vuokraoikeus siirrettaessa vuokralainen on vel-
vollinen siirtdmaan rasitteet ym. uuden vuokralaisen vastattaviksi. Mai-
nitussa sopimusehdossa kasitellaan siten rasitteita, rasitteenluonteisia
asioita ja yhteisjarjestelyja koskevia sopimuksia. Edella mainittujen so-
pimusten laatiminen on vuokralaisten vastuulla, kaupunki ei laadi ky-
seisia sopimuksia. Esimerkkina mainittakoon taysin hypoteettinen tilan-
ne, jossa laheisen tontin haltijalle tulisi tarve sijoittaa vesijohto tai auto-
paikka osittain vuokralaisen tontille. Oikaisuvaatimuksen tekijat voisivat
talléin vaikuttaa naapuritontin kanssa laatimansa sopimuksen sisaltoon
esimerkiksi siten, ettei sopimuksesta aiheudu oikaisuvaatimuksen teki-
joiden esittamaa kohtuutonta haittaa.

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan tietojen antamista kolmannelle
rajoittaa lainsdadanto, ja maanvuokrasopimuksen maininta, jonka mu-
kaan vuokranantajalla on oikeus antaa sopimukseen perustuvia tietoja
kolmannelle, tulisi poistaa. Edella mainittuun on kuitenkin todettava, et-
ta kaupunki on sidottu viranomaistoiminnan julkisuudesta ja tietosuo-
jasta annettuun lainsdadantoon, eika oikaisuvaatimuksen tekijoiden
maanvuokrasopimus sisalla mitaan, esimerkiksi salassapidettavia, tie-
toja. Kaupunki harkitsee tietojen mahdollisen luovuttamisen tai luovut-
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tamatta jattamisen kulloinkin kyseessa olevan tapauksen ja siihen so-
vellettavan lainsdadannon mukaan.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan sopimussakko ei vastaisi nor-
maalikaytant6a sopimussuhteissa, oikaisuvaatimuksen tekijdoiden mu-
kaan kaupunki voisi vaatia sopimussakkoa mista rikkomuksesta hyvan-
sa ja kohtuullinen aika menettelyn korjaamiselle olisi kaupungin ratkais-
tavissa. Sopimussakon suuruuden tulisi oikaisuvaatimuksen tekijoiden
mukaan olla yksiselitteinen ja sen tulisi heijastaa taloudellisia arvoja,
mika voisi olla 5000 - 10 000 euroa. Lisaksi vuokranantajalla on kiinni-
tys vuokraoikeuteen ja rakennuksiin, joten sopimussakon taloudellinen
intressi olisi oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan rajoitettu ja sopi-
mussakon tulisi koskea myos vuokranantajaa.

Tahan on kuitenkin todettava, ettd sopimussakkolauseke sisallytetaan
kaikkiin kaupungin maanvuokrasopimuksiin. Sopimussakon maara riip-
puu kerrosalasta, eika sen suuruutta voi muuttaa kohteen arvosta riip-
puen. Omakotitalotonteilla sopimussakko on 50 000 euroa. Sopimussa-
kon maarittaminen heijastamaan taloudellisia arvoja on vaikeaa, koska
ei ole tiedossa minkalaiseen rikkomukseen sopimussakkopykalaa hy-
poteettisessa sopimusrikkomustilanteessa jouduttaisiin mahdollisesti
soveltamaan. Sopimussakkoa koskevien ehtojen osalta huomautetta-
koon, etta tilanne maanvuokrasopimuksissa on, etta vuokralainen pitaa
rakennustaan kaupungin omistamalla arvokkaalla tontilla. Kaupunki toi-
sin sanoen luovuttaa maan, mutta vuokrakohteessa asuu ja toimii
vuokralainen. Siten on tarpeen ottaa sopimukseen ehdot, jotka saante-
levat esimerkiksi sita, etta kaupungin omistamalle arvokkaalle maalle
aiheutuisi vahinkoa tai etta vuokralainen muutoin toiminnallaan aiheut-
taisi mahdollista vahinkoa esimerkiksi sivulliselle. Edella mainittu huo-
mioiden sopimussakon suuruus ei voi olla oikaisuvaatimuksen tekijoi-
den esittdman euromaaran suuruinen. Sopimussakkoehto on tavan-
omainen osa erilaisia sopimuksia ja sopimussakkoehdolla turvataan
sopimuksen noudattaminen. Se, etta kaupunki perisi sopimussakkoa,
on erittdin harvinaista. Sopimussakkoa ei mydskaan perita ilman, etta
vuokralaiselle annetaan mahdollisuus menettelynsa korjaamiseen.
Kaupunki pyrkii kaikessa toiminnassaan, myos mahdollisia sopimus-
sakkoasioita koskien, kohtuullisuuteen. Rakennukseen ja vuokraoikeu-
teen vahvistettu kiinnitys on maaraltaan hyvin pieni, eika se korvaa so-
pimussakkoa. Sopimussakkoa koskeva sopimusehto on lautakunnan
vahvistama vakioehto eika siita ole perusteltua sopia toisin yksittaisten
vuokralaisten kohdalla.

Oikaisuvaatimuksen tekijat esittavat oikaisuvaatimuksensa lopuksi, etta
maanvuokrasopimuksen liitteeksi tulisi liittaa rakennuspiirustukset. Va-
kiintuneen kaytannon mukaan maanvuokrasopimuksen liitteeksi ei liite-
ta rakennuspiirustuksia. Helsingin rakennusvalvontapalvelut arkistoi
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Helsingin rakennushankkeiden lupapaatokset, vahvistetut paapiirustuk-
set, toimitetut erityissuunnitelmat ja muut selvitykset. Helsinkiin raken-
nettujen rakennusten piirustuksiin ja muihin lupa-asiakirjoihin voi tutus-
tua rakennusvalvonnan arkistossa seka sahkoisessa Arska-palvelussa.
Maanvuokrasopimuksen ehtojen mukaan rakennuspiirustukset tulee
vuokrasuhteen aikana esittaa etukateen ennen rakennusluvan tai muun
vastaavan luvan hakemista vuokranantajan tutkittavaksi, jolloin vuokra-
nantaja tutkii suunnitelmien vuokrasopimuksen mukaisuuden ja vuok-
ran maaraytymista varten rakennuksen kerrosalamaaran (k-m?).

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, Paatdéskohdat A-D, puhelin: 09 310 64332
anne.nahi(a)hel fi
Liisa Kujansuu, asiantuntija, Paatéskohdat A-C, puhelin: 09 310 22074
lisa.kujansuu(a)hel.fi
Maria Mannisto, tonttiasiamies, Paatdskohta D, puhelin: 09 310 36454
maria.mannisto(a)hel.fi
Liitteet
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2 Oikaisuvaatimus paatdskohta B
3 Oikaisuvaatimus paatdskohta C
4 Oikaisuvaatimus paatéskohta D
5 Perustelumuistio, kaupunginvaltuuston paatés 10.10.2018
6 Valtuuston paatés 10.10.2018, vuokrausperusteiden maarittdminen
asuntotonteille
7 Valtuuston paatdéksen 10.10.2018 liite, maanvuokran perusteena olevan
kerrosalan maarittely
8 Maanvuokrasopimusluonnos, uusitut asuntotonttien sopimukset
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Kunnallisvalitus, oikaisu-
vaatimuksen johdosta
annettu paatos
Oikaisuvaatimuksen tekijat, paatoskohta D  Esitysteksti
Kunnallisvalitus, oikaisu-
vaatimuksen johdosta
annettu paatos
Kymp/Maka/Make/Maanvuokrausjarjestelma Esitysteksti

Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

1.1.2020 paattyi noin 600 asuntotontin maanvuokrasopimusta. Paatok-
set, joilla tontit on vuokrattu uudelleen niiden nykyisille vuokralaisille, on
tehty vuonna 2019. Kaupunginvaltuusto vahvisti tonteille vuokrauspe-
rusteet (vuokrausperiaatteet) eli vuokra-ajat, vuokrahinnat ja muut
maanvuokran maarittelyperiaatteet paatoksellaan 10.10.2018 (285 §).
Asuntotonttitiimin tiimipaallikko on tehnyt yksittaisia tontteja koskevat
vuokrauspaatokset edella mainitun kaupunginvaltuuston periaatepaa-
toksen mukaisesti. Asuntotonttitiimin tiimipaallikon vuokrauspaatoksista
vastaanotettiin yhteensa 30 oikaisuvaatimusta. Suurin osa oikaisuvaa-
timuksista on kasitelty kaupunkiymparistolautakunnan kokouksessa
2.6.2020. Kaikki jo kasitellyt oikaisuvaatimukset hylattiin kaupunkiym-
paristdlautakunnan paatoksella 2.6.2020 (341 §). Nyt tuodaan kasitel-
tavaksi oikaisuvaatimukset, joita ei ole voitu tuoda viela ratkaistavaksi
esimerkiksi katselmustarpeen vuoksi. Myos nyt kasittelyyn tuotavat oi-
kaisuvaatimukset esitetaan hylattaviksi.

Esittelijan perustelut
Muutoksenhakuoikeus

Kuntalain (410/2015) 134 §:n mukaan lautakunnan alaisen viranomai-
sen paatokseen tyytymaton saa hakea siihen oikaisua. Oikaisuvaati-
mus tehdaan lautakunnan alaisen viranomaisen paatoksesta asian-
omaiselle lautakunnalle. Kuntalain 137 §:n mukaan oikaisuvaatimuksen
ja kunnallisvalituksen saa tehda se, johon paatds on kohdistettu tai jon-
ka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittdmasti vaikuttaa
(asianosainen) seka kunnan jasen. Kaikkien paatdskohtien osalta oi-
kaisuvaatimukset on tehnyt asianosainen eli tontin vuokralainen.

Oikaisuvaatimusten kasittelyn edellytykset
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Kuntalain 138 §:n mukaisesti oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan ku-
luessa paatdksen tiedoksisaannista. Kuntalain 139 §:n mukaan paa-
tOksen tiedoksiantoon asianosaiselle sovelletaan, mita hallintolain 59
§:ssa saadetaan tavallisesta tiedoksiannosta ja sahkoisesta asioinnista
viranomaistoiminnassa annetun lain 19 §:ssa saadetaan tavallisesta
sahkoisesta tiedoksiannosta. Hallintolain 59 §:n mukaan tavallinen tie-
doksianto toimitetaan postitse kirjeella vastaanottajalle. Vastaanottajan
katsotaan saaneen asiasta tiedon seitsemantena paivana kirjeen lahet-
tamisesta, jollei muuta nayteta. Sahkdisesta asioinnista viranomaistoi-
minnassa annetun lain 19 §:n mukaan asiakirja voidaan lainkohdasta
tarkemmin ilmenevalla tavalla antaa tiedoksi asianomaiselle sahkoise-
na viestina hanen suostumuksellaan. Asiakirja katsotaan annetun tie-
doksi kolmantena paivana viestin lahettamisesta, jollei muuta nayteta.

Kohdan A osalta valituksenalaisesta paatoksesta 21.10.2019 (295 §,
paatdskohta D) kasiteltdvana oleva oikaisuvaatimus on toimitettu kau-
pungin kirjaamoon 7.11.2019 ja se on saapunut maaraajassa. Kohdan
B osalta valituksenalaisesta paatoksesta 10.10.2019 (284 §, paatos-
kohta G) kasiteltavana oleva oikaisuvaatimus on toimitettu kaupungin
kirjaamoon 16.10.2019 ja se on saapunut maaraajassa. Kohdan C
osalta valituksenalainen paatos on lahetetty asianosaiselle tiedoksi kir-
jeitse 2.7.2019. Oikaisuvaatimus on toimitettu kaupungin kirjaamoon
20.12.2019 ja se on saapunut oikaisuvaatimuksen tekemiselle asetetun
maaraajan umpeutumisen jalkeen. Kohdan C oikaisuvaatimus tulee jat-
taa tutkimatta. Kohdan D osalta valituksenalaisesta paatoksesta
28.6.2019 (189 § paatdskohta E) kasiteltdvana oleva oikaisuvaatimus
on toimitettu kaupungin kirjaamoon 11.7.2019 ja se on saapunut maa-
raajassa.

Talla paatoksella kasiteltavien oikaisuvaatimusten osalta kyse on tilan-
teista, joissa on ollut esimerkiksi tarpeen jarjestaa katselmus ennen
kuin asia voidaan ratkaista ja katselmus on viivastynyt tai asiaa ei ole
ehditty valmistella sopimusvalmistelijan tyotilanteesta johtuen.

Oikaisuvaatimukset ja muut asiakirjat ovat olleet nahtavilla lautakunnan
kokouksessa.

Nyt tehtavan paatoksen jalkeen kasittelematta on 1.1.2020 paattynei-
siin ja uusittuihin maanvuokrasopimuksiin littyen enaa yksi oikaisuvaa-
timus. Kyseinen oikaisuvaatimus on laadultaan niin laaja, etta se vaatii
lisdselvityksia ja maanvuokran perusteena olevat kerrosalat maaritta-
neen arkkitehdin suorittamaa selvitysta, mika vaistamatta pidentaa oi-
kaisuvaatimuksen kasittelyaikaa merkittavasti.
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Silta osin kuin asioissa on kyse yksityisoikeudellisista riita-asioista, ne
kasitellaan hallintotuomioistuimen sijaan oikeudenkaymiskaaren mu-
kaisessa yleisessa tuomioistuimessa.
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annettu paatos
Kymp/Maka/Make/Maanvuokrausjarjestelma Esitysteksti

Tiedoksi
Kymp/Maka/Make/Nahi, Kujansuu ja Mannisto
Paatoshistoria
Kaupunkiymparistdlautakunta 02.06.2020 § 341
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