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32§

Sopimussakon periminen kiinteistokaupan kauppakirjojen ehtojen
perusteella (Lansisatama, Jatkasaari, tontit 20808/2, 20818/4 ja
20828/8)

HEL 2023-012315 T 10 01 01 02

Rionkatu 11, Malagankatu 7 ja Atlantinkatu 12
Paatos

Tonttipaallikko paatti, etta Sato Oyj:lta (Y-tunnus: 0201470-5) peritaan
sopimussakkoa yhteensa sataneljgkymmentatuhatta (140 000,00) eu-
roa paatoksen perusteluissa mainittujen kiinteistokaupan kauppakirjo-
jen sopimussakkoehtojen perusteella.

Paatoksen perustelut

Tonttien kauppakirjat, nilden vuokra-asuntokayttovelvoitetta koskevat ehdot ja sopimussak-
koehdot

Helsingin kaupunki on myynyt Sato Oyj:n (jaliempana: Sato) omistamil-
le asunto-osakeyhtidille Helsingin Lansisataman kaupunginosasta Jat-
kasaaren alueelta asuinkerrostalotontit (kaavamerkinta AK, asuinker-
rostalotonttien korttelialue) seuraavasti:

— AK-tontti 20818/4, osoite: Malagankatu 7, kauppakirja allekirjoitettu
9.6.2015, ostaja Asunto Oy Helsingin Malagankatu 7 (jaliempana
tontti 20818/4)

— AK-tontti 20808/2, osoite: Rionkatu 11, kauppakirja allekirjoitettu
22.12.2015, ostaja Asunto Oy Helsingin Riontahti (jaliempana tontti
20808/2)

— AK-tontti 20828/8, osoite: Atlantinkatu 12, kauppakirja allekirjoitettu
26.4.2018, ostaja Asunto Oy Helsingin Atlantinkatu 12 (jaliempana
tontti 20828/8)

Tontin 20818/4 kauppakirjan ehdon 6. mukaan: Tontille on rakennetta-
va vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ilman Hitas-ehtoja. Tontille ra-
kennettavat asunnot on pidettava vapaarahoitteisessa vuokra-
asuntokaytdssa vahintadn kymmenen (10) vuotta rakennuksen kayt-
toonotosta lukien. Rakennus on kaupungin tietojarjestelmista saadun
tiedon mukaan otettu kayttoon 23.6.2016, joten kauppakirjan mukainen
vuokra-asuntokayttovelvoite paattyy 22.6.2026. Edelleen po. kauppa-
kirjan ehdon 28 mukaan, mikali ostaja ei noudata taman kauppakirjan
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ehtoja tai sen nojalla annettuja maarayksia, ostaja voidaan velvoittaa
maksamaan kaupungille sopimussakkoa kulloinkin enintaan
200 000 euroa/asunto.

Tontin 20808/2 kauppakirjan ehdon 5. mukaan: Tontille rakennetut
asunnot on pidettava vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokaytdssa va-
hintadn kymmenen (10) vuotta rakennuksen kayttédnotosta lukien. Po.
ehdon mukaan rakennus on otettu kayttoon 27.5.2013, joten vuokra-
asuntokayttovelvoite on paattynyt 26.5.2023. Edelleen po. kauppakirjan
ehdon 21 mukaan, mikali ostaja ei noudata taman kauppakirjan mu-
kaista asuntojen vuokra-asuntokayttovelvoitetta, ostaja voidaan velvoit-
taa maksamaan kaupungille sopimussakkoa kulloinkin enintaan kaksi-
sataatuhatta (200 000) euroa/asunto.

Tontin 20828/8 kauppakirjan ehdon 6. mukaan: Tontille on toteutettava
paaosin vapaarahoitteisia saantelemattomia vuokra-asuntoja. Tontille
toteutettavista asunnoista enintdan noin 30 % voidaan kuitenkin toteut-
taa vapaarahoitteisina omistusasuntoina ilman Hitas-ehtoja. Vuokra-
asunnot on pidettava vuokra-asuntokaytossa vahintaan 10 vuotta tontil-
le rakennettavan rakennuksen kayttoonotosta lukien. Rakennus on
kaupungin tietojarjestelmista saadun tiedon mukaan otettu kayttoon
28.1.2020, joten kauppakirjan mukainen vuokra-asuntokayttovelvoite
paattyy 27.1.2030. Edelleen po. kauppakirjan endon 30 mukaan, mikali
ostaja ei noudata taman kauppakirjan kohdassa 6 mainittua vuokra-
asuntokayttovelvoitetta, ostaja voidaan velvoittaa maksamaan kaupun-
gille sopimussakkoa kulloinkin enintdan kaksisataatuhatta (200 000)
euroa/asunto.

Kaikissa edella manituissa kauppakirjoissa on siten hyvin samansisal-
toisin ehdoin pyritty varmistamaan asuntojen pysyminen vuokra-
asuntokaytossa maaratyn ajan, ja tata turvaamaan kauppakirjoihin on
sisallytetty asiaa koskeva sopimussakkoehto.

Saton toiminta ja vastaus kaupungin selvityspyyntoon

Kaupungin sopimusehtojen valvonnan yhteydessa on kaynyt ilmi, etta
Sato on vuokrannut asuinhuoneistoja kaikista edella mainituista yhtidis-
tdaan SW Apartments Oy:lle. Sato on 17.10.2023 antanut vastauksensa
kaupungin lahettamaan 3.10.2023 paivattyyn selvityspyyntdon liittyen.
Vastauksessa todetaan, ettd Sato on vuokrannut selvityspyynnon koh-
teena olevilta edella mainituista kaikista yhtidistaan yhteensa seitse-
man asuntoa mainitulle yhtiélle (kolme asuntoa Rionkatu 11:sta, kaksi
asuntoa Malagankatu 7:sta ja kaksi asuntoa Atlantinkatu 12:sta). Vas-
tauksen mukaan kyseessa on ollut valitettava tietokatko em. kauppakir-
jojen ehdoista. Lopuksi vastauksessa todetaan, etta Sato on 27.9.2023
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irtisanonut kaikki edella lueteltujen kohteiden po. vuokrasopimukset ja
ne paattyvat asuinhuoneiston vuokralain irtisanomisaikoja koskevien
saanndsten mukaan joko 31.12.2023 tai 31.3.2024.

Kauppakirjojen sopimussakkoehtojen soveltaminen

Lainsaadannossa (laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta, 1 §) majoi-
tustoiminta on maaritelty ammattimaisesti tapahtuvaksi kalustettujen
huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamiseksi tilapaista majoitusta
tarvitseville asiakkaille. Tassa tapauksessa mainittuja asuinhuoneistoja
on markkinoinut ja tarjonnut ammattimaista liiketoimintaa harjoittava
yritys (SW Apartments Oy), joka on vuokrannut asuinhuoneistot Satol-
ta. Sato puolestaan on velvollinen omistamiensa yhtididen osalta nou-
dattamaan tonttien kauppakirjojen ehtoja ja muun ohella sita, etta
asunnot pysyvat vuokra-asuntokaytdossa kauppakirjojen ehtojen mukai-
sesti. SW Apart-ments Oy:n markkinoimat ja tarjoamat asuinhuoneistot
ovat olleet kalustettuja ja niiden yhteyteen on internetissa tapahtuneen
markkinoinnin yhteydessa ilmoitettu kuuluvan jonkin verran hotellin-
omaisia palveluja. Sato ei vastauksessaan ole ottanut kantaa yksittais-
ten majoitusjaksojen pituuteen, eivatkd nama ole kaupungin tiedossa.

Kaupungin ndkemyksen mukaan Saton vastauksessa mainittujen
asuinhuoneistojen osalta kysymys ei ole ollut kauppakirjojen tarkoitta-
masta vuokra-asuntokaytodsta, koska SW Apartments Oy:n toiminta
tayttaa ainakin paaosin lainsaadannon mukaisen majoitustoiminnan
maaritelman. Samalla kaupunki katsoo, etta tonttien kauppakirjojen
asuntojen vuokra-asuntokayttovelvoitetta koskevia ehtoja on rikottu,
mika puolestaan mahdollistaa kauppakirjojen mukaisen sopimussakon
perimisen.

Sopimussakon maaraa koskeva harkinta ja sopimussakon maara

Kauppakirjojen vuokra-asuntokayttovelvoitetta koskevien sopimussa-
koehtojen perusteella taysimaarainen sopimussakon maara olisi yh-
teensa miljoona neljasataatuhatta (1 400 000) euroa (7 asuntoa x
200 000 euroa/asunto). Kaupunki on tehnyt sopimussakon maaraa
koskevan kohtuullisuusharkinnan ja kaupungin nakemyksen mukaan
oikeudenmukaisena ja kohtuullisena sakon maarana voidaan pitaa
kymmenta prosenttia (10 %) taysimaaraisen sakon maarasta eli yh-
teensa sataneljakymmentatuhatta (140 000,00) euroa.

Tama on perusteltua, koska kyseinen toiminta ei ole asuntojen koko-
naismaaraan nahden ollut laajamittaista ja sitéd on tapahtunut mainittu-
jen asuntojen osalta koko vuokra-asuntokayttovelvoitteen mukaiseen
aikaan suhteutettuna keskimaarin melko lyhyen aikaa. Sato on lisaksi
korjannut virheensa ilman aiheetonta viivytysta sen jalkeen, kun asia
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on tullut ilmi ja todennut ryhtyvansa toimenpiteisiin sen varmistamisek-
si, ettei vastaavaa tapahdu jatkossa. Lisaksi Saton selvityksen perus-
teella voidaan perustellusti olettaa, ettei kauppakirjojen ehtoja ole rikot-
tu tahallaan tai torkeasta huolimattomuudesta. Tata perustelee osal-
taan my0s se, etta tontista riippuen kauppakirjojen allekirjoittamisesta
on kulunut pitka tai melko pitka aika. Sato ei mydskaan ole antamansa
selvityksen perusteella saanut kyseisista vuokrauksista taloudellista li-
sahyotya eika toiminnasta ole aiheutunut varsinaisia konkreettisia hai-
ridita, joskin tata voi olla objektiivisesti arvioiden hankala todentaa.

Toimivalta

Hallintosaannon mukaan toimialalautakunnan yleinen toimivalta maa-
raytyy 10 luvun 1 §:n 3 momentin 1 kohdan mukaan seuraavasti:

Ellei toimivallasta ole muutoin saadetty tai maaratty, toimialalautakunta
omalla toimialallaan paattaa tai hyvaksyy perusteet ja rajat, joiden mu-
kaan viranomainen paattaa:

— hinnoista, maksuista, vuokrista ja korvauksista seka vapautuksesta
toimialalle kohdistettavan maksun, korvauksen ja muun saatavan
suorittamisesta.

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 15.5.2018 (244 §) siirtaa hallinto-
saanndn 10 luvun 1 §:n 3 momentin 1 kohdan mukaista toimivaltaansa
paattaa hinnoista, maksuista, vuokrista ja korvauksista seka vapautuk-
sesta toimialalle kohdistettavan maksun, korvauksen ja muun saatavan
suorittamisesta kaupunkiympariston toimialan palveluiden paallikoille
seuraavasti:

Palvelun paallikko
— paattaa palvelun vastuualueeseen kuuluvista korvauksista.

Koska talla paatoksella paatetdan maaomaisuuden kehittaminen ja ton-
tit -palvelun vastuualueelle kuuluvien tontinluovutusasiakirjojen sopi-
mussakkoehtojen mukaisesta sopimussakkokorvauksesta, on tontti-
paallikkd maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun paallikkona
toimivaltainen paattamaan asiasta.

Lopuksi

Kaupunki vaatii, etta Sato pidattaytyisi myds jatkossa vuokraamasta
asuinhuoneistoja po. yhtioista tassa paatoksessa kuvatun kaltaista tai
sitd vastaavaa toimintaa varten, eikd menettelisi ndin muissakaan kau-
pungilta vastaavin ehdoin vuokraamillaan tai ostamillaan tonteilla.
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Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 36438
kristian.berlin(a)hel.fi
Tuomas Heikkila, johtava tarkastaja, puhelin: 09 310 21209
tuomas.heikkila(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistolautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Sato Oyj Oikaisuvaatimusohje, kaupun-
kiymparistdlautakunta
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma
Kaupungin maanvuokralaskutus
Tiedoksi
Kaupunginkanslia
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
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MUUTOKSENHAKUOHJEET

1
OHJEET OIKAISUVAATIMUKSEN TEKEMISEKSI

Poytakirjan 32 §.

Tahan paatdkseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen.
Paatokseen ei saa hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa tehda

— se, johon paatos on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatds valittomasti vaikuttaa (asianosainen)
— Kkunnan jasen.

Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatdksen tiedoksi-
saannista.

Oikaisuvaatimuksen on saavuttava Helsingin kaupungin kirjaamoon
maaraajan viimeisena paivana ennen kirjaamon aukioloajan paattymis-
ta.

Mikali paatds on annettu tiedoksi postitse, asianosaisen katsotaan
saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, seitseman paivan
kuluttua kirjeen lahettamisesta. Kunnan jasenen katsotaan saaneen
paatoksesta tiedon seitseman paivan kuluttua siita, kun poytakirja on
nahtavana yleisessa tietoverkossa.

Mikali paatds on annettu tiedoksi sahkdisena viesting, asianosaisen
katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, kolmen
paivan kuluttua viestin lahettamisesta.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos oikaisuvaati-
musajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva, vapunpaiva,
joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen tehda
ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on Helsingin kaupungin
kaupunkiymparistolautakunta.

Oikaisuvaatimusviranomaisen asiointiosoite on seuraava:
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Suojattu sahkoposti: https://securemail.hel.fi/

Kaytathan aina suojattua sahkopostia, kun lahetat henkilokohtaisia tie-
tojasi.

Muistathan asioinnin yhteydessa mainita kirjaamisnumeron (esim. HEL
2021-000123), mikali asiasi on jo vireilld Helsingin kaupungissa.

Sahkopostiosoite: helsinki.kijaamo@hel.fi
Postiosoite: PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kayntiosoite: Pohjoisesplanadi 11-13
Puhelinnumero: 09 310 13700

Kirjaamon aukioloaika on maanantaista perjantaihin klo 08.15—-16.00.
Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisalto

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisena. Myos sahkoinen asiakirja tayt-
taa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava

— paatds, johon oikaisuvaatimus kohdistuu

— miten paatodsta halutaan oikaistavaksi

— milla perusteella paatosta halutaan oikaistavaksi

— oikaisuvaatimuksen tekija

— milla perusteella oikaisuvaatimuksen tekija on oikeutettu tekemaan
vaatimuksen

— oikaisuvaatimuksen tekijan yhteystiedot

Poytakirja

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita lahetetaan pyynnosta.
Asiakirjoja voi tilata Helsingin kaupungin kirjaamosta.
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Sami Haapanen

tonttipaallikko

Paatos on sahkoisesti allekirjoitettu.

Poytakirja on pidetty nahtavana yleisessa tietoverkossa osoitteessa
www.hel.fi 31.05.2024.
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