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kaupunkiympdristdn toimialan Maanké&yttd- ja kaupunkirakenne -palvelukokonaisuuden
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-osaston Tontit-yksikdn tiimipaallikké Miia Pasurin
28.10.2019 tekemi@n paitbkseen 304 § Tonttien pitkdaikainen vuokraaminen asuntotarkoituksiin
Koskelan alueeita (HEL 2019-003816 T 10 01 01 02), tarkemmin p##tSksen D-kohdassa viitatun ja
padtsksen liitteens olevan M 2anvuokrasopimusiuonnoksen vuokratasoa ja muita
kohtuuttomia ehtoja koskeviin kohtiin.

Vaadimme péaatoksen oikaisua ja tonttimme vuokratason kohtuullistamista. Voisimme
ymmartaa esimerkiksi nelinkertaistuvan vuokratason, mutta seitsenkertainen korotus ei
milld&n mittapuulla ole kohtuullinen. Olemme oikeutettuja tekemaan oikaisuvaatimuksen,

koska olemme uudelleen vuokraamassa Helsingin kaupungilta 26. kaupunginosan
csieia ortein I <o —

Perustelut

Kaupungin esittdma vuokraperustehinta alueen omakotitonteille on virheellisells tavalia
madaritelty paljon suuremmaksi kuin vuosien 2010 ja 2015 sopimuskierroksilla. Vuokran
maaras koskeva kaupungin esitys merkitsee jopa 28 % korotusta aiempiin
sopimuskierroksiin nahden. Kaytannsssa | JJlllotinvuckra seitsenkertaistuisi
aiemmin maksamaamme vuokratasoon nahden. Tallaiseen kohtuuttomaan korotukseen ei
voi olla eika ole laillisia perusteita, joten kaupungin meille ehdottama omakotitalon tontin
vuokrataso ei ole lainkaan oikeutettu. Asuntojen ja tonttien markkinahinnat eivat alueella
ole kasvaneet vastaavalla tavoin.

Kaupungin yrityksiltd Catella Property Oy ja Realia Management Oy tilaamien tontinhinta-
arvioiden perusteita ei ole julkistettu. Voidaan hyvalla syylla olettaa, etta yritysten laatimat
hintatasoarviot on laadittu ns. tarkoitushakuisesti oikeutettua ja kohtuullista suuremmiksi.
Koska kaupunki on alueella maaradvassa markkina-asemassa eika juuri myy tonttejaan,
alueen tonteilla on tehty niin vahan kauppaa, etté realistisen markkina-arvion tekeminen on
kaytanndssé arvailujen varassa. Kaupungin ollessa suuri toimija ja merkittéva tilaaja, arviot
tehneet yhtitt eivat oletettavasti ole uskaitaneet tehdé realistisia hinta-arvioita, vaan ovat
arvioineet hinnat sellaisiksi kuin uskoivat kaupungin haluavan. Tamén voi myds katsoa
edustavan rakenteellista korruptiota eli ns. maan tapaa. Riippumattomista arvioista ei néin
ollen voida puhua.

Kaupungin 23.9.2019 paivéamassa Vastauksessa mielipteeseemme i EEEGEGzEG
tontinvuokrasta kaupunki esittda Tilastokeskukseen vedoten, ett4 paskaupunkiseudun
omakotitalotonttien hinnat ovat vuodesta 2010 nousseet. Kyseinen tilasto ei kuitenkaan
kerro mitaan juuri Koskelan tonttien myyntihintojen kehityksest, silla koska kaupunki
omistaa tontit, alueella ei kéytanndssa tehda tonttikauppoja.

Lis&ksi tilasto ei tarkastelujaksosta johtuen kerro viime vuosien tilanteesta. Alla oleva
Titastokeskuksen tilasto sen sijaan kertoo, etté vuodesta 2015 alkaen paékaupunkiseudun
omakaotitalojen hintakehitys on pikemminkin ollut laskusuunnassa.
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(Viite:Suomen virallinen tilasto (SVT): Kiinteistsjen hinnat [verkkojulkaisu]. ISSN=1799-456X. 2.
Vuosineljannes 2019. Helsinki: Tilastokeskus [viitatiu: 10.11 .2019). Saantitapa:
http:/www.stat fiftil/kihi’2019/02/kihi_2018_02_2019-08-04_tie_001_fi.htmi)

Kaupungin 23.9.2019 paiva&mass4 Vasfiuksessa mislipiteeseemme kaupunki myds
perustelee vuoden 2010 uusimiskierroksen halvempaa tasoa todeten, ett4 ". ..vuoden 2010
vuokrausperusteet on valmisteltu vuoden 2008 lopussa ja vahvistettu vuoden 2009
alkupuolella, jolloin talouden taantuma oli voimakkaimmillaan”. Samalla kaupunki siis tulee
todenneeksi, etta se muodostaa kymmenien vuosien ajalle tehtévia vuokrausperusteita
kulloisenkin satunnaisen taloudellisen tilanteen mukaisesti. T4t4 ei mitenk&an voida pitaa
jarkevéna. Tosin, kun kerran kaupunki nain toimii, olisi sen nyt toimittava johdonmukaisesti
ja epetiad o mison; et vianne 2019 sIBnas eleta nousukautta yaan useiden mittarien
valossa taloudellinen tilanne on nyt kaantynyt laskusuuntaan, ja | ava
vuokraodotuksiaan.

Kaupunki ei ole ottanut Koskelan omakotitonttien vuokrahintaa madarittdessaan myoska&an
huomioon alueen suojelukaavan vaikutuksia vuokratonteilla olevien talojen kayttoon ja
kunnossapitoon. Suojelualueella kaupunki ohjeistaa rakennusten kunnossapidosta paljon
tarkemmin ja rakennusten korjaukset ja muutokset ovat suojelualueella huomattavasi
kallimpia kuifftifla alieif®: Myss maanvuokrasopimuksen luonnoksessa on suojeltuja
taloja siséltéville tonteille muita tontteja raskaammat ehdot (22 §). Ei ole yhdenvertaista
maaraté tallaisille tonteille vuokra-arviota raskaimman mukaan.-

Maanvuokrasopimuksen muut kohtuuttomat ehdot
Lisaksi kaupungin esittdma maanvuokrasopimus siséltas muitakin kohtuuttomia ehtoja.

Tésta esimerkkeina ovat mm. sopimuksen kohta 12 §, jonka mukaan "mikali vuokra-
alueella havaitaan maaperén tai pohjaveden pilaantumista taikka jtteit4 maassa,
vuokralainen vastaa kustannuksellaan sek4 aikaisemman efts tdman vuokrasuhteen
aikana tapahtuneesta vuokra-alueen maaperan ja pohjaveden pilaantumisesta seka
alueella olevien jatteiden poistamisesta.” Vuokralaisina vastaisimme siis myds kaikkien
aiempien vuokralaisten mahdollisista maaperaén littyvista laiminlydnneists, mita voidaan
pité& kohtuuttomana, Samoin kohtuuttomana voidaan pitdad maanvuokrasopimuksen
kohtaa 13 §, jonka mukaan "vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta vuokra-
alue ei vuokralaisen toimesta tai muutoin pilaannu.”

Esitetyn maanvuokrasopimuksen 20 § keskivaiheilla oleva teksti on erityisen kohtuuton.
Pykalan mukaan, jos kaupunki on halukas vuokra-ajan pidentdmiseen, mutta vuokralainen
ei ole hyvaksynyt tarjousta, “vuokralainen on vuokra-ajan paéttyessé velvollinen viemasn
pois omistamansa rakennukset... perustuksineen”. Ja edelleen: "Mikali kuitenkin
rakennusta ei saa purkaa suojelumaarayksen tai muun syyn vuoksi, vuokralainen on tallsin
velvollinen luovuttamaan rakennuksen korvauksetta vuokranantajan omistukseen.”

Lisaksi kohtuuton on sopimuksen teksti kohdassa 2 §, jonka mukaan "vuokra-alueella
olevien rakennusten omistusoikeutta ei saa luovuttaa vuokraoikeudesta erillaan”. N&in
vuckralainen ei virallisesti saisi myyda esimerkiksi omistamaansa vajaa toiselle,



Saatteessaan 23.9. kaupunki huomauttaa, etts kaupunki kéyttaa samoja ehtoja kaikissa
tapauksissa sopimuksia uusiessaan eli maanvuokrasopimusiuonnoksen ehdot ovat kaikille
kaupungin paattyville asuntotonttien sopimuksille samat. Eli, kéytanndssa kaupunki
iimoittaa soveltavansa kohtuuttomia ehtoja kaikille tontinvuokralaisilleen, miké edelleen
vahvistaa késitystd maara&vaén markkina-aseman vaarinkdytosta.

Lopuksi

Maanvuokrasopimuksen sopimusehtojen mukaan tontin vuokralainen kaéytannossé vastaa
lahes kaikista omistajalle kuuluvista velvoitteista kiinteistéveroa lukuun ottamatta.
Vuokralaiselle on séédetly raskaita vastuita ja kaupungille ei juuri mit&&n. Nain kaupunki
pesee omistajana kitens3 ja haluaa vain nostaa kohtuutonta vuokraa.

Asettaessaan tonttien vuokrat ja muut ehdot kohtuuttomiksi, kaupunki kayttaa maaraavas
markkina-asemaansa raikeasti vaarin, tietden, etta meilla tontinvuokralaisilla ei ole muuta
vaihtoehtoa kuin allekirjoittaa kohtuuttomat vuokrasopimukset. N&in ei asioita saa
oikeusvaltiossa hoitaa.

Kaikki edella mainittu huomioon ottaen, kaupungin toiminta ei ole hallintolain tarkoittamaa
hyvaa hallintoa, ja oikaisuvaatimuksen kohteena oleva paatos ja sen vuokrataso on mitd
ilmeisimmin myé&s oikeustoimilain 36 § tarkoittamalla tavalla kohtuuton.

Helsingissa 12.11.2019







